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Bản án số: 135/2024/DS-PT 

Ngày 29 tháng 3 năm 2024 

V/v tranh chấp quyền sử dụng đất 

và yêu cầu hủy giấy chứng nhận QSD đất. 

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 HÀ NỘI 

Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà: Ông Nguyễn Xuân Điền 

Các Thẩm phán: Ông Vũ Minh Tuấn 

Bà Nguyễn Phương Hạnh 

Thư ký phiên tòa:  Ông Nguyễn Xuân Tùng, Thư ký Tòa án nhân dân cấp cao tại 

Hà Nội. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Hà Nội tham gia phiên toà:  Ông 

Bùi Ngọc Tân, Kiểm sát viên cao cấp. 

Ngày 29 tháng 3 năm 2024, tại trụ sở Tòa án nhân dân cấp cao tại Hà Nội xét xử 

phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 427/2023/TLPT-DS ngày 11 tháng 11 năm 

2023 về việc “Tranh chấp quyền sử dụng đất và yêu cầu hủy giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất”, do Bản án dân sự sơ thẩm số 13/2023/DS-ST ngày 10 tháng 8 năm 2023 

của Tòa án nhân dân tỉnh Nam Định bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 1503/2024/QĐ-PT ngày 21 tháng 02 năm 

2024, giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: Ông Vũ Đình T, sinh năm 1952 (chết năm 2021) và bà Trần Thị 

H, sinh năm 1958; nơi thường trú: xóm Đ, xã N, huyện N, tỉnh Nam Định. 

Người kế thừa quyền, nghĩa vụ tố tụng của ông Vũ Đình T: 

- Bà Trần Thị H, sinh năm 1958 (vợ ông T);  

- Chị Vũ Thị H1, sinh năm 1977 (con ông T); 

- Chị Vũ Thanh H2, sinh năm 1980 (con ông T); 

- Anh Vũ Đình G, sinh năm 1982 (con ông T); 

- Anh Vũ Văn N, sinh năm 1988 (con ông T) 

Người đại diện theo ủy quyền của chị H1, H2, anh G, Nam: Bà Trần Thị H, sinh 

năm 1958; nơi thường trú: xóm Đ, xã N, huyện N, tỉnh Nam Định. 



 

 

Người đại diện theo ủy quyền của bà Trần Thị H: Công ty L3 thuộc Đoàn Luật 

sư thành phố H (Văn bản ủy quyền ngày 29/12/2023 và Quyết định của Giám đốc Công 

ty L3 ngày 25/01/2024 cử ông Trần Đình K và bà Nguyễn Thị H3 là Nhân viên của 

Công ty tham gia phiên tòa). 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn:  

- Ông Hờ A C, Luật sư của Công ty L3 thuộc Đoàn Luật sư thành phố H; địa chỉ: 

Số C, Ngõ A T, phường Y, quận C, thành phố Hà Nội. 

- Ông Nguyễn Xuân S và bà Trần Thị Giáng K1, Luật sư của Văn phòng L4 thuộc 

Đoàn Luật sư thành phố H. 

2. Bị đơn: Ông Vũ Đình T1, sinh năm 1953 (chết năm 2022) và bà Vũ Thị C1, 

sinh năm 1953; nơi thường trú: xóm Đ, xã N, huyện N, tỉnh Nam Định; nơi đang cư 

trú: Tổ H, ấp P, xã P, huyện L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

Người kế thừa quyền, nghĩa vụ tố tụng của ông Vũ Đình T1: 

- Bà Vũ Thị C1, sinh năm 1953 (vợ ông T1); 

- Anh Vũ Đình P, sinh năm 1975 (con ông T1); nơi thường trú: ấp P, xã P, huyện 

L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

- Anh Vũ Đình Đ, sinh năm 1978 (con ông T1); nơi thường trú: ấp P, xã P, huyện 

L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

- Anh Vũ Đình Đ1, sinh năm 1978 (con ông T1); nơi thường trú: ấp P, xã P, huyện 

L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

- Anh Vũ Văn M, sinh năm 1986 (con ông T1); 

- Anh Vũ Văn P1, sinh năm 1988 (con ông T1) 

Đều trú tại: ấp P, xã P, huyện L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

Người đại diện theo ủy quyền của các anh P, Đ, Đ1, Mỹ, Pháp: Bà Vũ Thị C1, 

sinh năm 1953; nơi đang cư trú: ấp P, xã P, huyện L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bà Vũ Thị C1: Ông Vũ Viết N1, Luật 

sư của Công ty L5 thuộc Đoàn Luật sư thành phố H. 

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

3.1-3.2: Chị Nguyễn Thị N2, sinh năm 1979 và anh Đoàn Á C2, sinh năm 1973 

(đã chết ngày 17/3/2023); địa chỉ: xóm Đ, xã N, huyện N, tỉnh Nam Định. 

Người kế thừa quyền, nghĩa vụ tố tụng của anh Đoàn Á C2:  

- Bà Nguyễn Thị O, sinh năm 1955 (mẹ anh C2); 

- Chị Nguyễn Thị N2, sinh năm 1979 (vợ anh C2); 

- Cháu Đoàn Hữu P2, sinh năm 1998 (con anh C2); 

- Cháu Đoàn Nhật T2, sinh năm 2005 (con anh C2). 

Cùng trú tại: xóm Đ, xã N, huyện N, tỉnh Nam Định. 



 

 

Người đại diện theo ủy quyền của bà O, cháu P2, cháu T2: Chị Nguyễn Thị N2, 

sinh năm 1979; địa chỉ: xóm Đ, xã N, huyện N, tỉnh Nam Định. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của chị Nguyễn Thị N2: Bà Lại Thị Kim 

A, Luật sư của Công ty L5 thuộc Đoàn Luật sư thành phố H. 

3.3. Chị Vũ Thị H1, sinh năm 1977 (con ông T); 

3.4. Chị Vũ Thanh H2, sinh năm 1980 (con ông T); 

3.5. Anh Vũ Đình G, sinh năm 1982 (con ông T); 

3.6. Anh Vũ Văn N, sinh năm 1988 (con ông T). 

Người đại diện theo ủy quyền của chị H1, H2, anh G, Nam: Bà Trần Thị H, sinh 

năm 1958; nơi thường trú: xóm Đ, xã N, huyện N, tỉnh Nam Định. 

3.7. Anh Vũ Đình P, sinh năm 1975 (con ông T1); nơi thường trú: ấp P, xã P, 

huyện L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

3.8. Anh Vũ Đình Đ, sinh năm 1978 (con ông T1); nơi thường trú: ấp P, xã P, 

huyện L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

3.9. Anh Vũ Đình Đ1, sinh năm 1978 (con ông T1); nơi thường trú: ấp P, xã P, 

huyện L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

3.10. Anh Vũ Văn M, sinh năm 1986 (con ông T1); 

3.11. Anh Vũ Văn P1, sinh năm 1988 (con ông T1). 

Đều trú tại: ấp P, xã P, huyện L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

Người đại diện theo ủy quyền của các anh P, Đ, Đ1, Mỹ, Pháp: Bà Vũ Thị C1, 

sinh năm 1953; nơi đang cư trú: ấp P, xã P, huyện L, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

3.12. Ủy ban nhân dân (UBND) huyện N, tỉnh Nam Định. 

Người đại diện theo ủy quyền: Bà Nguyễn Thị Minh N3, Phó Trưởng phòng 

Phòng Tài nguyên và Môi trường huyện N. 

4. Người kháng cáo:  Bà Trần Thị H (là nguyên đơn). 

(Tại phiên tòa phúc thẩm: Bà Trần Thị H, ông Trần Đình K, bà Nguyễn Thị H3, 

ông Hờ A C, bà Trần Thị Giáng K1, bà Vũ Thị C1, ông Vũ Viết N1, bà Lại Thị Kim 

A có mặt; những người tham gia tố tụng khác vắng mặt).  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

1. Tại đơn khởi kiện và trong quá trình tố tụng tại Tòa án, nguyên đơn là ông Vũ 

Đình T (trước khi chết) và bà Trần Thị H trình bày: 

Năm 1980 vợ chồng ông T bà H có mua của vợ chồng ông H4 bà L thửa đất có 

diện tích 180m2, trên đất có nhà cấp bốn 03 gian lợp rạ và 02 gian bếp. Năm 1982, do 

vợ chồng ông bà làm ăn sinh sống ở Hà Giang nên có cho vợ chồng ông T1 bà C1 ra ở 

nhờ và trông coi hộ. Năm 1987, vợ chồng ông T1 đã tháo dỡ ngôi nhà 03 gian của vợ 



 

 

chồng ông bà, lấy vật liệu xây nhà ngói 04 gian, vợ chồng ông T1 không thông báo gì 

cho ông bà biết. Sau này khi về quê bà H mới biết, nhưng vì ông T1 là em trai ông T 

hoàn cảnh khó khăn nên bà H không có ý kiến gì.  

Năm 1991 vợ chồng ông T bà H có ý định về quê nên đã về xây 01 nhà mái bằng 

diện tích 80,6m2 ở phần đất phía Đông thổ đất mà gia đình ông bà đã mua của ông H4 

bà L. Giữa phần đất vợ chồng ông bà xây nhà và phần đất nhà ông T1 xây còn khoảng 

trống để làm sân. Năm 2004 do không có nhu cầu sử dụng nên vợ chồng ông bà đã bán 

lại toàn bộ phần diện tích đất 80,6m2 và ngôi nhà mái bằng trên đất cho vợ chồng chị 

N2 anh C2, hiện nay vợ chồng chị N2 anh C2 đang ở và đã được cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng (viết tắt là: GCNQSD) đất vào năm 2012. Sau khi bán nhà đất trên, vợ 

chồng ông bà lên Hà Giang làm ăn, thỉnh thoảng ông T mới về quê chơi.  

Việc vợ chồng ông T1 bà C1 làm thủ tục như thế nào để được cấp GCNQSD đất 

thì vợ chồng ông T bà H không biết. Năm 2010 gia đình ông T bà H lại về quê xây 01 

nhà ở trước trạm xá xã, thỉnh thoảng bà H mới về, mỗi lần về ở khoảng 15 ngày rồi lại 

lên Hà Giang. Năm 2019 do ông T ốm yếu, ông bà đã về ở hẳn tại xã N. Khi thấy vợ 

chồng ông T1 viết biển bán nhà (khi đó vợ chồng ông T1 đang ở miền nam), bà H hỏi 

ông T thì ông T trả lời không biết. Vợ chồng ông T bà H gọi điện vào hỏi vợ chồng 

ông T1 bà C1 thì bà C1 bảo nhà đất này ông bà đã mua của ông T và đã được cấp 

GCNQSD đất. Bà H đã nhờ anh em họ hàng gặp bà C1 để biết thông tin và giải quyết 

nhưng bà C1 không hợp tác giải quyết vì cho rằng đã có GCNQSD đất. Do không hòa 

giải được nên vợ chồng ông T bà H có nói nếu vợ chồng ông T1 ở thì vợ chồng ông bà 

đồng ý cho ở nhờ, nếu bán thì vợ chồng ông bà không nhất trí vì đó là đất của vợ chồng 

ông bà chưa làm thủ tục bán cho ai ngoài một phần đã bán cho vợ chồng chị N2.  

Vì vậy, ông T bà H khởi kiện yêu cầu Tòa án buộc vợ chồng ông Vũ Đình T1 và 

bà Vũ Thị C1 phải trả lại tài sản là quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 368 tờ bản 

đồ số 19 có diện tích 134,2m2 mà ông T1 và bà C1 đã được cấp GCNQSD đất và đang 

làm thủ tục bán cho vợ chồng chị N2; yêu cầu Tòa án hủy GCNQSD đất đã cấp cho hộ 

Vũ Đình T1 theo sơ ri số AO 322523 ngày 17/12/2008. Bà H cam kết trả lại toàn bộ 

tiền thuế mà ông T1, bà C1 đã nộp và hỗ trợ 50.000.000 đồng tiền trông coi, bảo quản 

thửa đất. Đối với phần đất vợ chồng ông T1, bà C1 mua thêm của ông M1, bà H đề 

nghị giải quyết theo quy định, nếu vợ chồng ông T1 nhất trí thì vợ chồng bà H thanh 

toán cho vợ chồng ông T1 số tiền là 500.000.000 đồng. 

2. Bị đơn là ông Vũ Đình T1 (trước khi chết) và bà Vũ Thị C1 trình bày:  

Ông T1 và ông T là hai anh em ruột. Năm 1982 vợ chồng ông T1 bà C1 xây nhà 

trên đất ở trong xóm nên có ra ở nhờ nhà đất của vợ chồng ông T bà H, nhà đất này là 

do vợ chồng ông T mua lại của vợ chồng ông H4 bà L vào năm 1980. Sau khi xây xong 

nhà, do vợ chồng ông T vẫn làm ăn ở Hà Giang chưa về nên gia đình ông bà không 

chuyển về nhà mới mà vẫn ở nhờ nhà ông T bà H. Đến cuối năm 1982 khi ông T về, 

bà C1 bảo trả nhà nhưng ông T bảo vợ chồng bà cứ ở lại trông coi nhà cho vợ chồng 

ông T. Sau đó, ông T nhiều lần gợi ý bảo vợ chồng ông bà bán nhà đất của vợ chồng 



 

 

ông bà ở trong xóm đi rồi ông T bán nhà của vợ chồng ông T mà vợ chồng bà C1 đang 

trông coi cho nhưng bà C1 không đồng ý. 

Năm 1984, ông T lại về và bảo vợ chồng bà C1 bán nhà đi và bán lại nhà đất của 

ông T cho vợ chồng bà C1. Sau đó, ông T và ông T1 đã bán nhà đất cũ của vợ chồng 

bà C1 cho ông K2 với giá 4,8 chỉ vàng, khi ông K2 trả vàng thì ông T cầm vàng luôn 

với lý do sẽ bán nhà đất của ông T cho vợ chồng ông T1 bà C1. Vợ chồng ông T1 bà 

C1 đã trả cho ông T tổng số 1,8 cây vàng (trong đó 4,8 chỉ vàng bán nhà đất cho ông 

K2, còn lại là gia đình bà C1 bán thóc được 03 chỉ trả cùng ngày bán nhà, sau đó 01 

năm ông T1 mang lên Hà Giang trả thêm 03 chỉ cho ông T).  

Năm 1987 do nhà cũ hỏng, vợ chồng ông T1 bà C1 tháo dỡ nhà 03 gian cũ của 

ông T đã bán cho vợ chồng ông bà để xây lại nhà mới lợp ngói 04 gian ở phía Tây thổ 

đất. Sau khi gia đình ông T1 bà C1 làm nhà xong, năm 1988 bà H về quê không có ý 

kiến gì mà còn khen nhà xây cao ráo, sạch sẽ, mát mẻ. Cuối năm 1988 vợ chồng ông 

T1 bà C1 mua thêm 32m2 (2m x 16m) đất của hộ nhà ông M1 với giá là 03 chỉ vàng 

(trong đó giá đất là 01 chỉ vàng, còn lại bà C1 thuê ông M1 vượt lập phần đất).  

Năm 1990, ông T1 lên Hà Giang chơi thăm vợ chồng ông T bà H và có nói với 

ông T “Đất anh chị đã bán cho vợ chồng em vẫn còn, anh chị về xây nhà ở cùng với 

vợ chồng em để có anh em”. Sau đó, vợ chồng ông T về làm nhà và nhờ vợ chồng ông 

T1 bà C1 đứng ra xây hộ, vợ chồng ông T đưa tiền về để vợ chồng ông bà thanh toán 

công thợ cũng như vật liệu xây dựng. Sau khi làm xong nhà vợ chồng ông T bà H về ở 

đến năm 2004 thì ông T bà H bán cả nhà và đất cho vợ chồng anh C2 chị N2. 

Năm 2006 xã có chủ trương làm sổ đỏ, do ông T1 đang chấp hành án trong tù và 

bà C1 đi làm ăn trong miền N, ông K3 trưởng xóm có điện thoại cho bà C1 bảo về làm 

thủ tục cấp sổ đỏ; do không về được, bà C1 đã ủy quyền cho ông K4 là em rể bà C1 

lúc đó đang trông coi nhà hộ đứng ra ký và làm thủ tục thay cho vợ chồng ông bà. Ông 

T khi đó đang ở nhà đã chỉ mô mốc ranh giới thửa đất mà vợ chồng ông T đã bán cho 

gia đình ông bà và bán cho vợ chồng anh C2 chị N2 (bà C1 không ở nhà nhưng nghe 

hàng xóm nói lại như vậy). Năm 2008 gia đình ông T1 bà C1 đã được cấp GCNQSD 

đất, vợ chồng ông T1 bà C1 ở từ đó và đóng góp các nghĩa vụ với nhà nước.  

Năm 2019, do gia đình ông T1 bà C1 không có nhu cầu sử dụng vì các con ở trong 

miền N nên đã bán nhà đất cho vợ chồng anh C2 chị N2. Sau khi biết thông tin ông T1 

bà C1 bán nhà, bà H đã nói nếu vợ chồng ông T1 bà C1 tiếp tục ở thì vợ chồng bà H 

không có ý kiến gì, nếu bán thì vợ chồng bà H không đồng ý. Vợ chồng bà C1 không 

nhất trí yêu cầu kiện đòi lại đất và huỷ GCNQSD đất của vợ chồng bà, vì vợ chồng bà 

đã mua nhà đất của vợ chồng ông T từ năm 1984, vợ chồng bà đã được cấp GCNQSD 

đất, đã thực hiện đầy đủ các nghĩa vụ đối với nhà nước. 

3. Ý kiến của những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

3.1. Chị Nguyễn Thị N2 và anh Đoàn Á C2 (trước khi chết) trình bày:  



 

 

Vào năm 2004, vợ chồng chị N2 có làm hợp đồng với vợ chồng ông T bà H nhận 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất với diện tích 80,6m2 trên phần đất có xây dựng ngôi 

nhà mái bằng với giá là 85.000.000 đồng. Năm 2008, xã tổ chức làm thủ tục cấp 

GCNQSD đất thì ông T là người đứng ra chỉ mô mốc cho chính quyền khảo sát đo đạc 

làm thủ tục cấp giấy. Năm 2012 vợ chồng chị N2 được cấp GCNQSD đất; năm 2017 

gia đình chị N2 đã xây dựng nhà kiên cố trên đất. 

Vào tháng 01/2019, chị N2 thấy bà C1 gọi bán thửa đất (hiện bà H và bà C1 đang 

tranh chấp); thấy thửa đất đã được cấp GCNQSD đất và không có tranh chấp nên vợ 

chồng chị N2 mới mua với giá 01 tỷ đồng, hai bên đã thanh toán cho nhau được 900 

triệu đồng; khi hai bên ra xã làm thủ tục theo quy định thì được biết thửa đất trên đang 

tranh chấp nên không làm thủ tục sang tên được. Chị N2 không có ý kiến gì về việc 

tranh chấp thửa đất giữa bà H và bà C1; nếu thửa đất của gia đình bà C1 thì chị N2 và 

bà C1 tiếp tục thực hiện hợp đồng, nếu thửa đất của gia đình bà H thì chị N2 sẽ thỏa 

thuận với bà H. Chị N2 không đề nghị Tòa án giải quyết việc mua bán giữa vợ chồng 

chị N2 và vợ chồng bà C1. 

3.2. Ý kiến của UBND xã N: Nguồn gốc thửa đất tranh chấp và quá trình sử dụng 

đất đúng như các đương sự trình bày. 

3.3. Ý kiến của UBND huyện N: 

Về nguồn gốc thửa đất tranh chấp: Theo Bản đồ địa chính xã N lập năm 1986 ghi 

tên ông T là chủ sử dụng thửa đất số 397, tờ bản đồ số 6, diện tích 180m2. Theo sổ đăng 

ký ruộng đất mẫu 5b tại trang 75, số thứ tự 830 thì thửa đất số 397, tờ bản đồ số 6, diện 

tích 180m2 đất thổ cư ghi tên chủ sử dụng đất là ông Vũ Văn T3. Theo Bản đồ địa 

chính xã N lập năm 2007, tại tờ bản đồ số 19, thửa đất số 368, diện tích 134,2m2 đất ở, 

chủ sử dụng đất dụng là ông Vũ Đình T1. Hiện nay thửa đất trên đang do gia đình ông 

T1 sử dụng. 

Về quá trình cấp GCNQSD đất: UBND xã N đã thành lập Hội đồng đăng ký đất 

đai của xã, rà soát hồ sơ và tiến hành công khai hồ sơ đăng ký đất đai của xã từ ngày 

05/11/2008 đến ngày 20/11/2008. Trong quá trình công khai không nhận được đơn 

khiếu nại gì. Hội đồng tiến hành họp xét duyệt đề nghị cơ quan có thẩm quyền cấp 

GCNQSD đất cho các hộ gia đình, cá nhân đủ điều kiện là 427 hộ bằng 441 giấy (trong 

đó có hộ ông Vũ Đình T1). 

Về hồ sơ cấp GCNQSD đất: Đơn xin cấp GCNQSD đất của ông Vũ Đình T1 và 

bà Vũ Thị C1 ngày 09/9/2007 có xác nhận của UBND xã N ngày 20/5/2008 ghi nguồn 

gốc là nhận chuyển nhượng đất từ ông T3 năm 1989. Biên bản nhượng đất ngày 

25/7/1989 của ông Vũ Đình T cho ông Vũ Đình T1, có xác nhận của UBND xã N ngày 

25/4/2008. Đơn cam kết thời điểm sử dụng đất của ông Vũ Đình T1 ngày 16/9/2008, 

bà Vũ Thị C1 (là vợ) ký, có xác nhận của T4 xóm là ông Nguyễn Văn K5 và UBND 

xã N ngày 18/9/2008. Đơn ủy quyền của bà Vũ Thị T5 cho ông Chu Văn K6 ký thay 

ngày 04/5/2007. 



 

 

Căn cứ các hồ sơ, UBND huyện đã ban hành Quyết định số 3863/QĐ-UB ngày 

17/12/2008 về việc cấp GCNQSD đất cho các hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất tại xã 

N; trong đó có hộ ông Vũ Đình T1 tại tờ số 19, thửa số 368, diện tích 134,2 m2 đất ở. 

Như vậy, ông Vũ Đình T1 và bà Vũ Thị C1 đã sử dụng đất ổn định từ khi nhận chuyển 

nhượng của ông Vũ Đình T năm 1989 đến nay và được UBND huyện cấp GCNQSD 

đất số sery AO 322523. 

4. Ý kiến của những người làm chứng: 

4.1. Các ông Đặng Xuân B, ông Vũ Thế D, ông Nguyễn Anh L1 (nguyên là Chủ 

tịch UBND xã và cán bộ địa chính xã) xác nhận: Sau khi đo đạc lập hồ sơ thửa đất thì 

công khai danh sách các hộ được cấp GCNQSD đất trong toàn xã; sau khi công khai, 

nếu không ai có ý kiến tranh chấp khiếu nại gì thì Hội đồng xét duyệt hồ sơ và chuyển 

lên huyện để cấp GCNQSD đất. Thời điểm đó, anh Nguyễn Tuấn A1 (con rể ông T) là 

cán bộ tư pháp kiêm Phó trưởng Công an xã N tham gia Hội đồng xét duyệt cấp 

GCNQSD đất của xã. 

4.2. Ông Nguyễn Văn K5 (nguyên là Trưởng xóm thời điểm năm 2007 tham gia 

đoàn đo đạc) xác nhận: Khi đo đạc thửa đất (đất đang tranh chấp) thì ông T là người 

chỉ mô mốc ranh giới đất, vì ông T là người chủ cũ thửa đất (trong đó có phần đất bán 

cho vợ chồng chị N2 và phần đất vợ chồng ông T1 đang ở), nếu ông T không chỉ mô 

mốc ranh giới thì không đo đạc được; hôm đó vợ chồng ông T1 không có nhà, vợ chồng 

ông T1 ủy quyền cho ông K6 làm thủ tục cấp GCNQSD đất cho vợ chồng ông T1. 

4.3. Ông Phạm Văn K7 (là người mua nhà đất của ông T1) xác nhận: Năm 1984 

ông T1 bán nhà đất cho ông với giá 4,8 chỉ vàng, khi giao vàng có mặt ông T, ông T1; 

ông T là người trực tiếp nhận vàng. 

4.4. Ông Phạm Văn H5 (người mua chiếc tủ gỗ của ông T1) xác định: Ông có 

mua cái tủ đứng bằng gỗ ba buồng của ông T1 với giá khoảng 2-3 chỉ vàng. 

4.5. Ông Phan Văn M2 xác nhận: Năm 1988 ông có bán cho vợ chồng ông T1 

32m2 đất, vợ chồng ông T1 đã nhận đất và thanh toán cho ông đầy đủ.  

5. Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 13/2023/DS-ST ngày 10 tháng 8 năm 2023, Tòa 

án nhân dân tỉnh Nam Định đã quyết định: 

Căn cứ vào Điều 166 Bộ luật Dân sự năm 2015; các Điều 100, 105, 166, 170, 203 

Luật Đất đai 2013; các Điều 34, 147 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015; khoản 4 Điều 

32 Luật Tố tụng hành chính 2015; Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 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: 

Không chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của ông Vũ Đình T và bà Trần Thị 

H về việc buộc ông Vũ Đình T1 và bà Vũ Thị C1 trả lại thửa đất diện tích 134,2m2 tại 

thửa 368, tờ bản đồ số 19 xã N và hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp cho 



 

 

ông Vũ Đình T1 và bà Vũ Thị C1 đối với thửa đất số 368, tờ bản đồ số 19, diện tích 

134,2m2 xã N, huyện N, tỉnh Nam Định. 

Ngoài ra, Tòa án cấp sơ thẩm còn quyết định miễn án phí dân sự sơ thẩm cho bà 

Trần Thị H; phổ biến quyền kháng cáo và thủ tục thi hành bản án dân sự cho các đương 

sự theo quy định.  

6. Kháng cáo: Ngày 17/8/2013, nguyên đơn là bà Trần Thị H có đơn kháng cáo 

đối với toàn bộ bản án sơ thẩm. 

7. Tại phiên tòa phúc thẩm:  

7.1. Nguyên đơn là bà Trần Thị H giữ nguyên đơn khởi kiện, đơn kháng cáo. 

7.2. Bị đơn là bà Vũ Thị C1 phát biểu ý kiến đề nghị Hội đồng xét xử không chấp 

nhận kháng cáo của bà H, giữ nguyên bản án sơ thẩm. 

7.3. Hội đồng xét xử đã tạo điều kiện cho các đương sự thỏa thuận với nhau về 

việc giải quyết vụ án nhưng các đương sự không thỏa thuận được. 

7.4. Người đại diện hợp pháp và người bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của nguyên 

đơn trình bày ý kiến: Nguyên đơn khẳng định không chuyển nhượng nhà đất cho bị 

đơn mà chỉ cho mượn. Việc bị đơn cho rằng đã nhận chuyển nhượng nhà đất của 

nguyên đơn và đã trả cho ông T 1,8 cây vàng thì ngoài lời khai của ông K7 là ông T 

nhận 4,8 chỉ vàng, còn lại bị đơn không có tài liệu nào để chứng minh; ông T chỉ xác 

định có nhận của ông T1 02 lần với tổng số 07 chỉ vàng nhưng đó là số vàng vợ chồng 

ông T1 bán chiếc tủ của ông rồi đưa lại cho ông, lời khai này của ông T phù hợp với 

lời khai của bà L, anh C3 và ông H5. Tại phiên tòa hôm nay, bà H đã giao nộp thêm 

03 Văn bản trình bày ý kiến của các ông Vũ Đình T6, Vũ Đình P3, Vũ Đình T7 có nội 

dung các ông đều xác nhận khoảng năm 1987 do mưa bão to, ngôi nhà của vợ chồng 

ông T bị dột nát, ông T1 bà C1 đã sửa chữa lại với nguồn vật liệu chủ yếu từ nhà cũ và 

tiền vàng do ông T bà H gửi về. Mặt khác, năm 1992 ông T bà H về xây nhà trên một 

phần thửa đất, sau đó bán cho vợ chồng chị N2 nhưng ông T1 bà C1 không có ý kiến 

gì. Đối với việc bị đơn được cấp GCNQSD đất thì vợ chồng ông T bà H đều không 

biết; ông T xác định Biên bản nhượng đất ngày 25/7/1989 không phải do ông viết, ông 

T1 cũng không biết ai viết và cho đến ngày 25/4/2008 UBND xã N mới xác nhận là 

không đúng pháp luật, tại phiên tòa hôm nay bà H đã có đề nghị được giám định đối 

với tài liệu này, đề nghị Hội đồng xét xử xem xét. Tuy nhiên, với những nội dung phân 

tích ở trên, có đủ cơ sở xác định Tòa án cấp sơ thẩm nhận định vợ chồng ông T bà H 

đã chuyển nhượng nhà đất cho vợ chồng ông T1 bà C1 vào năm 1984 với giá 1,8 cây 

vàng, từ đó không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là không phù hợp với 

những tình tiết khách quan của vụ án và không đúng pháp luật. Đề nghị Hội đồng xét 

xử phúc thẩm chấp nhận kháng cáo của bà Trần Thị H, sửa Bản án sơ thẩm theo hướng 

chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

 



 

 

7.5. Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn trình bày ý kiến:  

Thứ nhất, có căn cứ xác định vợ chồng ông T1 bà C1 đã xác lập quyền sở hữu nhà 

và quyền sử dụng đất đối với thửa đất đang tranh chấp từ năm 1984 thông qua sự kiện 

vợ chồng ông T bà H đã chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho vợ chồng ông T1 với 

giá 1,8 cây vàng. Thực tế, giữa các bên đều thừa nhận việc giao vàng là có thật, chỉ 

không thống nhất về số vàng mà phía bị đơn đã giao cho nguyên đơn. Theo lời khai 

của ông T, ông T có nhận 7 chỉ vàng của ông T1 từ năm 1984 nhưng cho rằng đó không 

phải là vàng bán nhà đất mà số vàng này do ông T1 bán cái tủ đứng 3 buồng bằng gỗ 

của ông rồi đưa vàng cho ông. Tuy nhiên tại Biên bản làm việc của Tòa án nhân dân 

huyện Nghĩa Hưng (bút lục số 171) ông Phạm Văn H5 trình bày ông mua chiếc tủ của 

ông T1 vào khoảng năm 1987-1988 với giá khoảng 2-3 chỉ vàng, tức là sau thời điểm 

ông T cho rằng mình nhận 7 chỉ vàng của ông T1 từ năm 1984-1985, ngoài ra phía 

nguyên đơn không cung cấp được bất kỳ cơ sở nào chứng minh được việc nguyên đơn 

cho bị đơn mượn nhà đất để ở nhờ hoặc giữa nguyên đơn và bị đơn có giao dịch khác. 

Bên cạnh việc xem xét về việc chuyển nhượng đất giữa vợ chồng ông T bà H và vợ 

chồng ông T1 bà C1, Tòa án cấp sơ thẩm còn xem xét và đánh giá dựa trên các vấn đề 

về thực tế quản lý, sử dụng đất, xây nhà, về việc kê khai đăng ký và được cấp GCNQSD 

đất trong thời gian từ năm 1984 đến 2019 là 35 năm. Từ đó đã xác định giữa nguyên 

đơn và bị đơn đã có giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ năm 1984 và vợ 

chồng ông T1 đã được xác lập quyền sở hữu tài sản đối với quyền sử dụng mảnh đất 

đang tranh chấp từ năm 1984.  

Thứ hai, vợ chồng ông T1 bà C1 có quyền xác lập quyền sử dụng đất cho dù 

không có các giao dịch với vợ chồng ông T, bà H. Trong quá trình ông T1 bà C1 quản 

lý, sử dụng thửa đất trên, ông bà đã thực hiện nghĩa vụ thuế với Nhà nước; cả nguyên 

đơn, bị đơn và những người làm chứng đều thừa nhận việc bị đơn sử dụng thửa đất 

đang tranh chấp một cách công khai, liên tục từ năm 1984 đến năm 2019 xảy ra tranh 

chấp là 35 năm, nguyên đơn và những người khác biết việc đó nhưng không có bất kỳ 

động thái tranh chấp, phản đối. Căn cứ theo Điều 236 Bộ luật Dân sự 2015 quy định 

về việc xác lập quyền sở hữu theo thời hiệu do chiếm hữu, được lợi về tài sản không 

có căn cứ pháp luật thì vợ chồng ông T1 bà C1 trở thành chủ sở hữu đối với thửa đất 

này kể từ thời điểm bắt đầu chiếm hữu và là cơ sở để xác lập quyền sở hữu tài sản của 

vợ chồng ông T1 bà C1 theo quy định tại khoản 7 Điều 221 Bộ luật Dân sự năm 2015. 

Từ những phân tích trên, có thể khẳng định vợ chồng ông T1 bà C1 đã xác lập 

quyền sở hữu hợp pháp đối với quyền sử dụng thửa đất đang tranh chấp từ năm 1984 

và cần được pháp luật công nhận về quyền sở hữu này. Do đó, phía nguyên đơn không 

có cơ sở, căn cứ pháp lý để đòi lại quyền sở hữu đối với quyền sử dụng đất đã được bị 

đơn xác lập quyền sở hữu nên việc Tòa án cấp sơ thẩm tuyên không chấp nhận toàn bộ 

yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là hoàn toàn có căn cứ. 



 

 

Tại phiên tòa phúc thẩm, phía nguyên đơn cũng không đưa ra được tài liệu, chứng 

cứ mới để chứng minh yêu cầu của nguyên đơn là có căn cứ pháp luật. Vì vậy, đề nghị 

Hội đồng xét xử không chấp nhận kháng cáo của bị đơn, giữ nguyên Bản án sơ thẩm. 

7.6. Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người có quyền lợi, nghĩa vụ 

liên quan chị Nguyễn Thị N2 phát biểu ý kiến: Nhất trí với luận cứ của Luật sư Vũ Viết 

N1 bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn đã phát biểu. 

7.7. Kiểm sát viên đại diện Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Hà Nội tham gia 

phiên tòa phát biểu ý kiến:  

Về việc chấp hành pháp luật trong quá trình giải quyết vụ án ở Tòa án cấp phúc 

thẩm: Những người tiến hành tố tụng đã thực hiện đầy đủ và đúng các thủ tục theo quy 

định của Bộ luật Tố tụng dân sự; việc Tòa án tiến hành xét xử vắng mặt một số người 

tham gia tố tụng là đúng theo quy định tại Điều 296 của Bộ luật Tố tụng dân sự; những 

người tham gia tố tụng có mặt chấp hành nghiêm chỉnh nội quy phiên tòa và thực hiện 

đầy đủ quyền, nghĩa vụ của mình khi tham gia tố tụng. Tại phiên toà luật sư Trần Thị 

Giáng K1 có yêu cầu hoãn phiên toà và đề nghị tiến hành trưng cầu giám định chữ ký 

của ông T trong Biên bản nhượng đất ngày 25/7/1989 theo yêu cầu của bà H, xét thấy 

trong quá trình tố tụng tại cấp sơ thẩm ông T khi còn sống đã xác định ông T không ký 

vào Biên bản này và ông không yêu cầu giám định; ngoài ra, bà H cũng không đưa ra 

được lý do của việc yêu cầu giám định nên không có căn cứ để hoãn phiên toà. 

Về việc giải quyết vụ án: Tòa án cấp sơ thẩm xác định có sự việc ông T và ông 

T1 giao dịch chuyển nhượng nhà đất là đúng. Tuy nhiên, do chưa đánh giá toàn diện 

chứng cứ và có sự nhầm lẫn về số vàng ông T1 bà C1 khai là đã trả cho ông T1 03 lần 

(lần thứ nhất ông T nhận trực tiếp từ ông K7 khi ông T1 bán nhà là 4,8 chỉ; lần thứ hai 

là 03 chỉ do vợ chồng ông T1 bà C1 bán thóc và lần thứ ba là ông T1 đưa cho ông T 

03 chỉ tại Hà Giang) tổng số là 10,8 chỉ nhưng Tòa án cấp sơ thẩm lại xác định là 1,8 

cây vàng (tức là 18 chỉ). Từ đó, đã tuyên không chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện 

của nguyên đơn là chưa phù hợp với những tình tiết khách quan của vụ án và chưa 

đúng pháp luật. Tại phiên tòa phúc thẩm, thông qua tranh tụng đã làm rõ thực chất của 

giao dịch chuyển nhượng và chỉ có căn cứ xác định ông T mới nhận của ông T1 bà C1 

tổng số là 7,8 chỉ vàng (03 chỉ ông T1 bà C1 khai bán thóc trả cho ông T nhưng không 

có tài liệu, chứng cứ nào để chứng minh), số vàng này chỉ tương đương với giá trị 

70,2m2 đất (vượt quá 2/3 giá trị quyền sử dụng 99,4m2 đất còn lại sau khi vợ chồng 

ông T bà H đã chuyển nhượng cho vợ chồng chị N2 80,6m2 đất). Vì vậy, có đủ cơ sở 

đề nghị Hội đồng xét xử căn cứ vào khoản 2 Điều 308 và Điều 309 của Bộ luật Tố tụng 

dân sự, chấp nhận một phần kháng cáo của nguyên đơn bà Trần Thị H, sửa một phần 

bản án sơ thẩm theo hướng buộc bị đơn phải trả tiếp cho nguyên đơn số tiền tương ứng 

với phần diện tích đất thực tế bị đơn đã nhận chuyển nhượng của nguyên đơn là: 

(99,4m2 - 70,2m2) x 5.465.000 đồng = 159.578.000 đồng. 

Căn cứ vào các tài liệu, chứng cứ đã được xem xét tại phiên tòa; ý kiến của các 

đương sự, của người đại diện hợp pháp và của người bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp 



 

 

của các đương sự, của những người tham gia tố tụng khác và ý kiến của Kiểm sát viên 

phát biểu tại phiên tòa, 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Về việc xác định nguồn gốc, diện tích, giá trị quyền sử dụng đất tranh chấp: 

Theo lời trình bày của nguyên đơn ông Vũ Đình T và bà Trần Thị H thì năm 1980 

vợ chồng ông bà đã nhận chuyển nhượng của vợ chồng ông Nguyễn Trọng H6, bà Lưu 

Thị L2 thửa đất có diện tích 180m2, trên đất có 01 ngôi nhà cấp 4 và 02 gian bếp với 

giá tương đương 02 cây vàng. Tại Biên bản làm việc ngày 12/10/2020, bà Lưu Thị L2 

(sinh năm 1947; địa chỉ: Xóm C Đ, xã N, huyện N, tỉnh Nam Định) trình bày năm 1980 

vợ chồng bà có bán cho vợ chồng ông T, bà H nhà đất mà ông T, bà H với ông T1, bà 

C1 đang có tranh chấp với giá khoảng 03 cây vàng; ngoài ra, sau khi bán xong nhà đất 

thì khoảng 3-4 tháng sau vợ chồng bà còn bán cho ông T 01 chiếc tủ ba buồng giá cả 

bà không nhớ nhưng không đến 01 cây vàng (bút lục: 218). Mặc dù có sự không thống 

nhất giữa lời trình bày của ông T, bà H và bà L2 về trị giá diện tích đất khi mua bán 

(bà L2 xác định do thời gian đã lâu bà không nhớ cụ thể) nhưng trong quá trình tố tụng, 

phía bị đơn không có ý kiến phản đối nên căn cứ vào quy định tại khoản 2 Điều 92 của 

Bộ luật Tố tụng dân sự thì có cơ sở xác định năm 1980 ông T bà H đã nhận chuyển 

nhượng của vợ chồng bà L2 quyền sử dụng 180m2 đất với giá 02 cây vàng (9m2 đất có 

giá trị tương đương 01 chỉ vàng). 

Về sự biến động của thửa đất, quá trình tố tụng các đương sự đều thống nhất xác 

định: Năm 1988, vợ chồng ông T1 bà C1 đã nhận chuyển nhượng của ông M2 quyền 

sử dụng 32m2 (02m x 16m) đất để mở rộng thửa đất; năm 1992, nguyên đơn xây dựng 

ngôi nhà trên diện tích 80,6m2 phía Đông thửa đất và đến năm 2004 đã chuyển nhượng 

cho vợ chồng chị N2. Theo kết quả xem xét, thẩm định tại chỗ ngày 18/8/2020 thể hiện 

trong phần diện tích 80,6m2 đất có nhà của ông T bà H xây dựng năm 1992 chuyển 

nhượng cho gia đình chị N2 có 12,44m2 đất do vợ chồng ông T1 bà C1 mua của ông 

M2 năm 1988. Như vậy, do phần diện tích 12,44m2 đất này đã được hợp nhất với diện 

tích đất tranh chấp nên cần xác định ông T bà H đã định đoạt 80,6m2 đất để đối trừ với 

diện tích 180m2 đất ông T đã giao dịch chuyển nhượng cho vợ chồng ông T1 bà C1. 

Từ đó cần xác định quyền sử dụng diện tích đất thực tế bị đơn nhận chuyển nhượng 

của nguyên đơn hiện nay có tranh chấp là: 180m2 - 80,6m2 = 99,4m2. Về giá trị, căn cứ 

vào Biên bản định giá tài sản ngày 18/8/2020 các bên đã thống nhất thì quyền sử dụng 

1m2 đất hiện nay có giá trị là 5.465.000 đồng. 

[2] Xét quá trình quản lý, sử dụng và việc giao dịch chuyển nhượng quyền sử 

dụng diện tích đất tranh chấp thì thấy: 

Phía nguyên đơn cho rằng việc vợ chồng bị đơn quản lý, sử dụng nhà đất từ năm 

1982 đến nay là do nguyên đơn cho mượn ở và trông coi hộ; việc ông T1 trả cho ông 

T 07 chỉ vàng là do ông T1 đã bán chiếc tủ của ông T1 rồi trả lại cho ông T1 chứ không 

phải do ông T1 chuyển nhượng nhà đất. Phía bị đơn cho rằng trong thời gian vợ chồng 



 

 

bị đơn ở nhờ nhà đất của nguyên đơn để xây dựng nhà trong xóm thì ông T đã nhiều 

lần nói với ông T1 bán nhà mới xây của vợ chồng ông T1 thì ông T sẽ bán nhà đất cho 

vợ chồng ông T1 và đến năm 1984 thì ông T cùng ông T1 đã bán nhà đất của vợ chồng 

ông T1 cho ông K7 với giá 4,8 chỉ vàng (số vàng này ông T nhận trực tiếp từ ông K7), 

sau đó vợ chồng bị đơn đã trả cho ông T tổng số 1,8 cây vàng; quá trình sử dụng đất, 

ông T1 bà C1 đã được cấp GCNQSD đất vào năm 2008 và ông bà đã thực hiện nghĩa 

vụ của người sử dụng đất từ đó đến nay.  

Trên cơ sở xem xét đầy đủ, toàn diện lời trình bày của các đương sự, của những 

người làm chứng và đánh giá các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án, Hội đồng xét 

xử xét thấy: 

[2.1] Về thực tế sử dụng đất, các đương sự đều thừa nhận: Sau khi vợ chồng ông 

T bà H nhận chuyển nhượng nhà đất từ bà L2 thì năm 1982 vợ chồng ông T bà H có 

cho vợ chồng ông T1 bà C1 ở nhờ trong thời gian ông T1 bà C1 xây nhà ở trong xóm; 

năm 1987 vợ chồng ông T1 đã phá dỡ 03 gian nhà và 02 gian bếp cũ của vợ chồng ông 

T bà H để xây dựng nhà mới, vợ chồng ông T bà H biết nhưng không có ý kiến gì; năm 

1988 vợ chồng ông T1 bà C1 mua thêm 32m2 đất của hộ nhà ông M2 để mở rộng thửa 

đất; năm 1992, vợ chồng ông T bà H trở về xây dựng nhà mái bằng trên một phần phía 

Đông thửa đất có diện tích 80,6m2, phần diện tích đất và ngôi nhà này ông T bà H đã 

chuyển nhượng cho vợ chồng anh C2 chị N2 vào năm 2004.  

[2.2] Về việc kê khai đăng ký và cấp GCNQSD đất của vợ chồng ông T1: Nguyên 

đơn thì cho rằng không biết việc bị đơn làm thủ tục và được cấp GCNQSD đất. Bị đơn 

thì trình bày năm 2006 xã có chủ trương làm sổ đỏ, do ông T1 đang chấp hành án trong 

tù, bà C1 đi làm ăn trong miền N nên sau khi được ông K5 trưởng xóm gọi điện thoại 

cho bà bảo về làm thủ tục cấp sổ đỏ, bà C1 không về được nên đã ủy quyền cho ông 

K6 (là em rể bà lúc đó đang trông coi nhà hộ) đứng ra ký và làm thủ tục thay cho vợ 

chồng bà; ông T khi đó đang ở nhà đã chỉ mô mốc ranh giới thửa đất mà vợ chồng ông 

T đã bán cho gia đình bà và bán cho vợ chồng anh C2 chị N2 (sự việc này đã được ông 

K5 và chị N2 xác nhận). Ngoài ra, trong hồ sơ cấp GCNQSD đất cho vợ chồng ông T1 

có Biên bản nhượng đất ngày 25/7/1989 của ông Vũ Đình T cho ông Vũ Đình T1, được 

UBND xã N xác nhận ngày 25/4/2008, ông T khi còn sống không thừa nhận ký vào 

biên bản này nhưng ông không yêu cầu giám định chữ ký. 

[2.3] Về việc thanh toán giá trị chuyển nhượng nhà đất: Ông T1 bà C1 trình bày 

năm 1984 đã trả cho ông T 03 lần vàng: lần thứ nhất là sau khi ông T1 bán nhà cho 

ông K7 thì ông T đã trực tiếp nhận 4,8 chỉ vàng từ ông K7; lần thứ hai vợ chồng ông 

T1 bán thóc trả cho ông T 03 chỉ vàng; lần thứ ba ông T1 mang lên Hà Giang trả cho 

ông T 03 chỉ vàng (ông T1 xác định lúc nhận 03 chỉ vàng này ông T không nói đã đủ 

số tiền nhà đất hay chưa nhưng lúc đó ông T1 nghĩ là đã trả xong - bút lục: 177a). Tuy 

nhiên ông T chỉ xác định nhận của ông T1 02 lần vàng, lần đầu nhận 04 chỉ vàng 10, 

lần thứ hai nhận 03 chỉ vàng cốm và ông T cho rằng 07 chỉ vàng trên là do ông T1 bán 

chiếc tủ ba buồng của ông rồi trả cho ông chứ không phải ông chuyển nhượng nhà đất 



 

 

cho vợ chồng ông T1. Hội đồng xét xử xét thấy: 03 chỉ vàng vợ chồng ông T1 khai đã 

bán thóc trả cho ông T thì không được ông T thừa nhận và ông T1 bà C1 cũng không 

có tài liệu, chứng cứ nào để chứng minh; đối với 4,8 chỉ vàng ông T1 bán nhà đất, ông 

K7 xác nhận là ông T trực tiếp nhận số vàng này và ông T thừa nhận đã nhận 03 chỉ 

vàng của ông T1 tại Hà Giang vào năm 1985. Về việc ông T khai ông nhận 07 chỉ vàng 

là do ông T1 bán chiếc tủ trả cho ông thì ông T1 phủ nhận và xác định đã được ông T 

cho ông số tiền bán tủ; mặt khác, cả nguyên đơn, bị đơn, người làm chứng có lời khai 

không thống nhất về số tiền và thời gian mua bán chiếc tủ (ông H5 khai mua chiếc tủ 

của ông bà Thuận C4 khoảng năm 1987-1988 với giá khoảng 2-3 chỉ vàng) nên lời 

khai trên của ông T là không có căn cứ. Như vậy, chỉ có cơ sở xác định ông T đã nhận 

của vợ chồng ông T1 bà C4 7,8 chỉ vàng vào năm 1984-1985. 

[2.4] Với những tài liệu, chứng cứ và những nội dung phân tích ở trên, Hội đồng 

xét xử có đủ cơ sở xác định: 

Sau khi vợ chồng ông T1 bà C4 được vợ chồng ông T bà H cho mượn nhà đất để 

ở trong thời gian vợ chồng ông T1 bà C4 xây dựng nhà thì đến năm 1984 hai bên đã 

có giao dịch chuyển nhượng nhà đất (hiện có tranh chấp). Việc giao dịch chuyển 

nhượng này chỉ có ông T và ông T1 trao đổi, thống nhất với nhau, không lập thành văn 

bản, không có công chứng, chứng thực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và thông 

qua những tình tiết nêu ở trên đã thể hiện hai bên chưa có sự thỏa thuận cụ thể về diện 

tích đất chuyển nhượng, giá cả, phương thức thanh toán, thời điểm bên nhận chuyển 

nhượng được thực hiện đầy đủ quyền của người sử dụng đất. Từ giao dịch này, năm 

1984 ông T1 đã bán ngôi nhà mới xây dựng của mình để trả tiền cho ông T; bà C4 

không tham gia các giao dịch trên nhưng khi biết vẫn không phản đối; năm 1987 ông 

T1 bà C4 tháo dỡ nhà cũ để xây dựng nhà mới và năm 1988 ông T1 bà C4 mua thêm 

đất, ông T bà H biết nhưng không phản đối là những căn cứ thể hiện ý chí của nguyên 

đơn mong muốn chuyển nhượng nhà đất cho bị đơn và bị đơn cũng thể hiện ý chí nhận 

chuyển nhượng nhà đất của nguyên đơn. Ngoài ra, vợ chồng ông T1 bà C4 đã được 

cấp GCNQSD đất đối với diện tích đất tranh chấp vào năm 2008 và sau khi xảy ra tranh 

chấp, nguyên đơn còn xác định nếu bị đơn tiếp tục sử dụng đất thì nguyên đơn không 

có ý kiến nhưng do bị đơn lại chuyển nhượng cho người khác thì nguyên đơn không 

đồng ý. 

Như vậy, Tòa án cấp sơ thẩm xác định vợ chồng ông T bà H đã chuyển nhượng 

nhà đất cho vợ chồng ông T1 bà C4 là có căn cứ. Tuy nhiên, theo những nội dung phân 

tích ở trên thì việc giao dịch chuyển nhượng nhà đất giữa hai bên là không rõ ràng có 

một phần xuất phát từ mối quan hệ tình cảm anh em ruột thịt giữa ông T và ông T1 tạo 

điều kiện giúp đỡ lẫn nhau; một phần là do năm 1980 nguyên đơn nhận chuyển nhượng 

nhà và 180m2 đất với giá 02 cây vàng nhưng mới có căn cứ bị đơn trả cho nguyên đơn 

7,8 chỉ vàng (chưa được ½ giá trị thửa đất) nên phía nguyên đơn vẫn thể hiện quyền 

của mình đối với thửa đất bằng sự việc năm 1992 nguyên đơn xây dựng ngôi nhà trên 

diện tích 80,6m2 đất và đến năm 2004 chuyển nhượng cho vợ chồng chị N2. Theo đó, 

sau khi nguyên đơn chuyển nhượng nhà đất cho vợ chồng chị N2 thì quyền sử dụng 



 

 

diện tích đất còn lại trên thực tế bị đơn nhận chuyển nhượng của nguyên đơn hiện nay 

có tranh chấp là 99,4m2. Do năm 1984-1985 ông T đã nhận của vợ chồng ông T1 7,8 

chỉ vàng và không có căn cứ biến động về giá cả giữa năm 1980 với năm 1984-1985 

cũng như theo lẽ công bằng thì cần xác định vợ chồng ông T1 bà C4 mới trả được cho 

ông T giá trị tương đương 70,2m2 đất (vượt quá 2/3 giá trị quyền sử dụng 99,4m2 đất 

còn lại sau khi vợ chồng ông T bà H đã định đoạt 80,6m2 đất). Như vậy, nay xảy ra 

tranh chấp thì cần phải căn cứ vào quy định tại các Điều 116, 129 của Bộ luật Dân sự 

năm 2015 để công nhận giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng 99,4m2 đất giữa 

nguyên đơn và bị đơn. Đồng thời, để giải quyết toàn diện, triệt để vụ án thì cần phải 

giải quyết toàn bộ những nội dung mà kể từ thời điểm giao dịch cho đến thời điểm xảy 

ra tranh chấp các bên chưa thỏa thuận là cần buộc nguyên đơn phải thanh toán cho bị 

đơn giá trị phần diện tích đất còn lại là: 99,4m2 (sau khi vợ chồng ông T bà H đã định 

đoạt 80,6m2 đất) - 70,2m2 (tương đương 7,8 chỉ vàng ông T đã nhận của vợ chồng ông 

T1) = 29,2m2 đất. Căn cứ vào Biên bản định giá tài sản ngày 18/8/2020 các bên đã 

thống nhất 1m2 đất có giá trị 5.465.000 đồng thì số tiền bị đơn phải trả cho nguyên đơn 

là 159.578.000 đồng. Sau khi bị đơn hoàn thành nghĩa vụ trả số tiền nêu trên thì bị đơn 

được quyền sử dụng hợp pháp đối với toàn bộ diện tích đất nhận chuyển nhượng từ 

nguyên đơn; theo đó, yêu cầu của nguyên đơn về việc hủy GCNQSD đất đã cấp cho bị 

đơn năm 2008 không được chấp nhận. 

[3] Đối với những yêu cầu, ý kiến của người đại diện hợp pháp và người bảo vệ 

quyền, lợi ích hợp pháp của các đương sự trình bày tại phiên tòa phúc thẩm, xét thấy: 

[3.1] Về yêu cầu hoãn phiên toà để trưng cầu giám định chữ ký của ông T trong 

Biên bản nhượng đất ngày 25/7/1989: Hồ sơ vụ án thể hiện trong quá trình tố tụng tại 

cấp sơ thẩm, ông T khi còn sống đã xác định ông không ký vào Biên bản này và ông 

không yêu cầu giám định. Ngoài tài liệu này thì theo những nội dung phân tích ở trên, 

Hội đồng xét xử đã xem xét đầy đủ, toàn diện các tài liệu, chứng cứ khác, đã có đủ cơ 

sở để giải quyết vụ án đúng quy định của pháp luật; bà H và Luật sư bảo vệ quyền và 

lợi ích hợp pháp của bà H cũng không đưa ra được lý do của việc yêu cầu giám định 

nên không được chấp nhận. 

[3.2] Đối với những ý kiến khác: Theo những nội dung phân tích ở trên thì có một 

số ý kiến của người đại diện hợp pháp, của người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của 

các đương sự là có cơ sở, đã được Hội đồng xét xử ghi nhận; còn lại một số ý kiến và 

đề nghị của phía nguyên đơn là được chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện cũng như 

đề nghị của phía bị đơn là giữ nguyên bản án sơ thẩm là không phù hợp với những tình 

tiết khách quan của vụ án và không phù hợp với quy định của pháp luật nên không 

được Hội đồng xét xử chấp nhận. 

[4] Tổng hợp những nội dung phân tích ở trên và ý kiến của Kiểm sát viên đại 

diện Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Hà Nội phát biểu tại phiên tòa, Hội đồng xét 

xử có đủ căn cứ kết luận: Khi giải quyết vụ án, do Tòa án cấp sơ thẩm nhận định năm 

1984 vợ chồng ông T bà H đã chuyển nhượng nhà đất cho vợ chồng ông T1 bà C4 với 



 

 

giá 1,8 cây vàng (18 chỉ) là thiếu chính xác và có sự nhầm lẫn. Theo đó, việc áp dụng 

pháp luật và quyết định không chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của ông Vũ Đình 

T, bà Trần Thị H là chưa phù hợp với sự thật khách quan của vụ án, chưa bảo đảm 

quyền lợi hợp pháp của nguyên đơn. Tuy nhiên, căn cứ vào các tài liệu, chứng cứ có 

trong hồ sơ vụ án và kết quả tranh tụng tại phiên tòa phúc thẩm đã có đủ cơ sở chứng 

minh, làm rõ những nội dung như đã phân tích ở trên nên có căn cứ để chấp nhận một 

phần kháng cáo của bà Trần Thị H, sửa một phần bản án sơ thẩm cho đúng pháp luật. 

[5] Các quyết định khác của bản án sơ thẩm không có kháng cáo, kháng nghị, Hội 

đồng xét xử không giải quyết, có hiệu lực pháp luật kể từ ngày hết thời hạn kháng cáo, 

kháng nghị. 

[6] Về án phí: Căn cứ vào khoản 2 Điều 148 của Bộ luật Tố tụng dân sự; điểm đ 

khoản 1 Điều 12, khoản 6 Điều 15, khoản 2 Điều 29 Nghị quyết số 326/2016/NQ-

UBTVQH14 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội quy định về án phí và lệ phí Tòa án: do 

Tòa án cấp phúc thẩm sửa bản án sơ thẩm nên người kháng cáo không phải chịu án phí 

dân sự phúc thẩm; về án phí dân sự sơ thẩm, do nguyên đơn và bị đơn đều là người cao 

tuổi (nay ông T và ông T1 đã chết) nên được Hội đồng xét xử miễn nộp toàn bộ. 

Vì các lẽ trên,  

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ vào khoản 2 Điều 308 và Điều 309 của Bộ luật Tố tụng dân sự: Sửa một 

phần Bản án dân sự sơ thẩm số 13/2023/DS-ST ngày 10 tháng 8 năm 2023 của Tòa án 

nhân dân tỉnh Nam Định. 

Căn cứ vào các Điều 116, 117, 118, 121, 129, 274, 275, 280, 288, 357, 410, 433, 

440, 500 của Bộ luật Dân sự năm 2015; các Điều 100, 105, 166, 170, 203 của Luật Đất 

đai năm 2013; các Điều 34, 147, 148 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015; điểm a 

khoản 2 Điều 193 của Luật Tố tụng hành chính năm 2015; Nghị quyết số 

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

định về án phí và lệ phí Tòa án. Tuyên xử: 

1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Vũ Đình T và bà Trần 

Thị H về việc: Buộc ông Vũ Đình T1 và bà Vũ Thị C1 trả lại thửa đất số 368, tờ bản 

đồ số 19, diện tích 134,2 m2 tại địa chỉ xã N, huyện N, tỉnh Nam Định và hủy Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp ngày 17/12/2008 cho hộ ông Vũ Đình T1 và bà 

Vũ Thị C1 đối với thửa đất này. 

2. Buộc bà Vũ Thị C1 và những người kế thừa quyền, nghĩa vụ tố tụng của ông 

Vũ Đình T1 (gồm: anh Vũ Đình P, anh Vũ Đình Đ, anh Vũ Đình Đ1, anh Vũ Văn M, 

anh Vũ Văn P1 - do bà Vũ Thị C1 là đại diện) phải có nghĩa vụ liên đới trả cho bà Trần 

Thị H và những người kế thừa quyền, nghĩa vụ tố tụng của ông Vũ Đình T (gồm: chị 

Vũ Thị H1, chị Vũ Thanh H2, anh Vũ Đình G, anh Vũ Văn N - do bà Trần Thị H là 

đại diện) giá trị quyền sử dụng 29,2m2 đất thuộc thửa đất số 368, tờ bản đồ số 19, diện 

tích 134,2m2 tại địa chỉ xã N, huyện N, tỉnh Nam Định (đã được cấp GCNQSD đất 



 

 

mang tên hộ ông Vũ Đình T1 và bà Vũ Thị C1 ngày 17 tháng 12 năm 2008) là 

159.578.000 (một trăm năm mươi chín triệu năm trăm bẩy mươi tám nghìn) đồng.  

Sau khi bị đơn hoàn thành nghĩa vụ trả số tiền nêu trên thì bị đơn được quyền sử 

dụng hợp pháp đối với toàn bộ diện tích đất nhận chuyển nhượng từ nguyên đơn. 

Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án cho đến khi 

thi hành án xong, hàng tháng 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 các Điều 357, 468 của Bộ luật 

Dân sự năm 2015. 

3. Án phí dân sự sơ thẩm: Nguyên đơn và bị đơn được miễn toàn bộ. Trả lại cho 

bà Trần Thị H 300.000 (ba trăm nghìn) đồng tạm ứng án phí dân sự sơ thẩm đã nộp tại 

Cục Thi hành án dân sự huyện Nghĩa Hưng, tỉnh Nam Định theo Biên lai thu tạm ứng 

án phí, lệ phí Tòa án số 0000775 ngày 30 tháng 3 năm 2020. 

4. Án phí dân sự phúc thẩm: Bà Trần Thị H không phải chịu. 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án (ngày 29 tháng 3 năm 

2024). 

Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 của Luật Thi hành án 

dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có quyền thoả 

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 và 9 của Luật Thi hành án dân sự; thời 

hiệu yêu cầu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 của Luật Thi hành 

án dân sự. 
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