
Bản án số: 37/2023/DS-PT 

Ngày: 10-4-2023 
V/v: Tranh chấp Hợp đồng  

   CN quyền sử dụng đất 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TOÀ ÁN NHÂN DÂN TỈNH NAM ĐỊNH 

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

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà: Bà Vũ Thị Mai Hương 

Các thẩm phán:     Bà Vũ Thị Thu     

      Ông Lại Văn Tùng 

- Thư ký phiên toà:   Ông Vũ Hoàng Giang 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Nam Định tham gia phiên toà: 

      Ông Trần Trọng Dần - Kiểm sát viên  

Ngày 10 tháng 4 năm 2023, tại trụ s   Toà án nh n d n t nh Nam  ịnh   t 

 ử ph c th m c ng  hai vụ án d n sự thụ lý số 94/2022/TLPT-DS ngày 22 tháng 

11 năm 2022 về việc “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất”. 

Do  ản án d n sự sơ th m số 29/2022/DS-ST ngày 30/8/2022 của Tòa án nh n 

dân huyện Trực Ninh - t nh Nam  ịnh  ị  háng cáo.  

Theo Quyết định đưa vụ án ra   t  ử số 32/2023/Q -PT ngày 13/3/2023 

gi a các đương sự: 

+ Nguyên đơn:  

1. Ông Lương Ngọc L  sinh năm 1958  

2. Bà  ỗ Thị V  sinh năm 1966 

Cùng nơi cư tr : Số nhà 30  A1  đường  ệnh viện  tổ d n phố TP - thị trấn CL - 

huyện TN - t nh Nam  ịnh. 

TOÀ ÁN NHÂN DÂN 
 TỈNH NAM ĐỊNH 

  

 
 
 

CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 
 



- Người đại diện theo ủy quyền của ông L và bà Vân tại phiên tòa phúc thẩm: 

Ông Lương Quang Tr  sinh năm 1964 

Nơi cư tr : Số 243/27 đường Huỳnh Văn Lũy - TP Thủ Dầu Một - t nh Bình 

Dương 

 

+ Bị đơn: 

1. Ông Vũ  ình H (tức Vũ Văn H)  sinh năm 1960; 

2. Bà Nguyễn Thị Ng (tức Vũ Thị Ng)  sinh năm 1962; 

Cùng nơi cư tr : Xóm 1 thôn CP - xã TH - huyện TN - t nh Nam  ịnh. 

- Người đại diện theo ủy quyền của ông H và bà Ng tại phiên tòa phúc thẩm: 

Bà Hoàng Thị D  sinh năm 1986 

Nơi cư tr : Căn 208 nhà N3  TH-NC  phường Nh n Chính  quận Thanh Xu n  TP 

Hà Nội. 

+ Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan đến vụ án: Ông Lương Ngọc Th, sinh 

năm 1974.  

Nơi cư tr : Xóm 1 thôn CP - xã TH - huyện TN - t nh Nam  ịnh. 

+ Người kháng cáo: Bị đơn  ng Vũ  ình H (tức Vũ văn H)  à Nguyễn Thị Ng 

(tức Vũ Thị Ng) 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

  Tại đơn  h i  iện và quá trình tham gia tố tụng tại tòa án  nguyên đơn và 

người đại diện theo ủy quyền trình bày:  

Theo đơn  h i  iện   ản tự  hai   iên  ản hoà giải  tại phiên toà đại diện 

nguyên đơn  ng Lương Quang Tr trình bày: Ngày 30-12-1996,  ng Lương Ngọc L 

và bà  ỗ Thị V đã  ý hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản trên 

đất có diện tích  hoảng 700m² với  ng Vũ  ình H (Vũ Văn H)  à Nguyễn Thị Ng. 

Theo hợp đồng   ng H, bà Ng chuyển nhượng toàn  ộ Quyền sử dụng diện tích đất 

   đất vườn tạp  đất ao hiện có.  

Thời điểm  ý hợp đồng năm 1996  UBND huyện Nam Ninh đã làm thủ tục 

cấp giấy chứng nhận QSD đất mang tên  ng H, bà Ng.  Khi giao đất  ng H, bà Ng 

chưa nhận được giấy CNQSD đất nên  h ng  iết được chính  ác diện tích đất của 



gia đình mình. Hợp đồng chuyển nhượng đã ghi nhận theo thực tế của thửa đất có 

đ ng t y tứ cận như sau: Phía T y giáp đường huyện (Nay là đường 21B); Phía 

  ng giáp thửa đất hộ  ng Vũ  ức Thịnh; Phía Nam giáp đường dong  óm; Phía 

Bắc giáp thửa đất hộ  ng Lương Ngọc L m  trên đất có 02 gian nhà cấp 4 lợp ngói 

đỏ  01 gian  ếp  chuồng lợn và các c ng trình phụ  hác  ngoài ra có 01 lò gạch thủ 

c ng nằm  hu đất vườn. Năm 1996 các  ên thực hiện giao nhận đất có sự chứng 

 iến của  ng Vũ  ình Nguyên là trư ng  óm 1 th n Cự Ph  và có  ác nhận của 

UBND  ã Trực Hưng  huyện Trực Ninh  t nh Nam  ịnh. Ngày 08 tháng 01 năm 

1997 ông L  à V n đã nhờ em trai là  ng Lương Quang Tr thanh toán số tiền 

17.000.000 đồng (Mười  ảy triệu đồng) là giá trị nhà đất theo hợp đồng cho  ng H, 

bà Ng và ông L   à V n đã quản lý  sử dụng toàn  ộ diện tích đất trên từ ngày 

08/01/1997.  ến năm 2008  ng L giao cho em trai tên Lương Ngọc Th sử dụng 

một phần đất và đã   y dựng nhà   trên đất. Ng i nhà cấp 4 cũ và các c ng trình 

 hác do thời gian l u năm  h ng sử dụng  gia đình  ng L dỡ  ỏ  hiện ch  còn 01 

phần móng tường của ng i nhà cũ cao  hoảng 1 2 m t. Từ năm 2017 gia đình  ng 

L có nhu cầu làm thủ tục sang tên và cấp giấy CNQSD đất  cơ quan quản lý đất đai 

của huyện và  ã đến đo đạc thì gia đình ông H ngăn cản  h ng cho đo hiện trạng 

cản ch  việc làm thủ tục sang tên   ng H, bà Ng cho rằng: gia đình  ng H còn 1 

phần diện tích đất nằm trong thửa 798 hiện nay gia đình  ng H vẫn đang quản lý sử 

dụng. Chính vì vậy  ng L mới làm đơn  h i  iện ra Toà án nh n d n huyện Trực 

Ninh.  ề nghị Tòa án c ng nhận hợp đồng chuyển nhượng QSD đất ngày 

30/12/1996 gi a  ng L, bà Vân và ông H, bà Ng là hợp pháp.  ề nghị c ng nhận 

cho ông L   à V n được quyền sử dụng toàn  ộ diện tích đất đã chuyển nhượng 

theo như hợp đồng đã  ý ngày 30/12/1996. Về diện tích đất theo mốc giới các cạnh 

thể hiện trong hợp đồng và hiện trạng đất còn 487m
2
  trong đó có 100m

2
 đất   và 

387m
2
 đất vườn ao.   

  Tại  ản tự  hai  quá trình tố tụng tại Tòa án   ị đơn và người đại diện theo 

ủy quyền trình  ày: Từ năm 1990 t i sử dụng đất phần trăm  hoảng 1 5 sào và 

thùng đào và 01 mảnh đất  hoảng 180m
2
   cùng thửa  năm 1991  ng Toàn làm chủ 

nhiệm HTX có nói chuyện với  ng H là đổi đường  óm đi qua thổ nhà  ng H cho 

thẳng đường  óm   ng H lấy sang đường  óm cũ để sử dụng (đường  óm cũ có từ 

l u đời  ng  h ng  iết có từ  ao giờ  đường  óm cũ giáp với  ờ mương của Trực 

Hưng  Trực Nội) hiện nay đất đường  óm cũ  ng H đang quản lý sử dụng và 



đường  óm nắn thẳng m  vào đất của gia đình  ng H. Sau  hi đổi đất cho th n làm 

đường  óm  gia đình  ng H đã làm nhà trên 01 phần đất thổ cư của gia đình hiện 

còn  ên cạnh đường  óm mới  còn đường  óm cũ gia đình H sử dụng làm vườn. 

Năm 1995  ng H có bán cho ông L một mảnh đất gồm ao và vườn tạp  từ đường 

mới của  óm đến giáp đất  ng L m  phía   ng của thổ đất giáp  ng Thịnh  phía 

T y giáp đường quốc lộ  đ ng như giấy  án nhà năm 1995   hi  án có viết giấy tay 

gồm có vợ chồng  ng H  vợ chồng  ng L m và  ng Nguyên trư ng th n   ng Dần 

hàng  óm   ng Thạch anh trai  ng H. Vợ chồng  ng H đã nhận đủ 17 triệu đồng và 

giao đất cho  ng L quản lý sử dụng. 

+ Tại  iên  ản hoà giải ngày 25-5-2022 anh Vũ  ức Huy ( con trai  ng H) 

và Luật sư đại diện cho nguyên đơn thừa nhận hợp đồng mua  án đất gi a hai  ên 

ngày 30-12-1996 là  h ng có tranh chấp về nội dung hợp đồng và diện tích đất 

mua  án. Về diện tích đất thực tế theo hợp đồng chuyển nhượng phía  ị đơn  h ng 

có ý  iến gì,  h ng có tranh chấp và có đơn yêu cầu phản tố yêu cầu  ng L, bà Vân 

trả lại Giấy chứng nhận QSD đất mang tên  ng H, bà Ng vì theo GCN QSD đất 

ông H, bà Ng còn diện tích đất ruộng. 

  Tại  ản tự  hai của  à Nguyễn Thị Ng (vợ  ng H) có ý  iến trình bày và 

quan điểm như  ng H đã trình  ày. 

  Người có quyền lợi liên quan đến vụ án  ng Lương Ngọc Th có lời  hai: 

 ề nghị Toà án giải quyết theo quy định của pháp luật. 

Từ nội dung vụ án như trên  tại  ản án d n sự sơ th m số 29/2022/DS-ST ngày 

30/8/2022 của Tòa án nh n d n huyện Trực Ninh - t nh Nam  ịnh, đã quyết định: 

Căn cứ các  iều 688 BLDS 2005;  iều 73 Luật đất đai 1993;  iểm a tiểu 

mục 2.3 Mục 2 Nghị quyết số 02/2004/ H TP ngày 10/8/2004 của Hội đồng th m 

phán toà án nh n d n Tối cao và Nghị quyết số 326/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 

năm 2016 của ủy  an thường vụ Quốc hội quy định về án phí  lệ phí Tòa án. 

1. Xử chấp nhận yêu cầu  h i  iện của  ng Lương Ngọc L và bà  ỗ Thị V 

về việc tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với  ng Vũ 

 ình H (Vũ Văn H)  à Nguyễn Thị Ng.  

2. C ng nhận quyền sử dụng đất hợp pháp của  ng Lương Ngọc L và bà  ỗ 

Thị V đối diện tích 487m
2
 đất thuộc thửa 798 tờ  ản đồ số 01 đo đạc năm 1992  

ch nh lý cấp giấy chứng nhận năm 1995  trong đó có 100m
2
 đất   và 387m

2
 đất 



vườn ao. Ông L   à V n có quyền đến cơ quan nhà nước có th m quyền làm thủ 

tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật. 

Thửa đất của  ng L   à V n có các cạnh như sau: Cạnh   ng giáp nhà  ng 

Thịnh dài 19 6 m t.  Cạnh T y giáp đường 21B dài 24,2 mét; Canh Nam giáp 

đường  óm dài 85 2 m t; Cạnh Bắc giáp đất  ng Lương Ngọc L m dài 17 7 m t; 

(có sơ đồ  èm theo) 

Ngoài ra   ản án sơ th m còn tuyên án phí  quyền  háng cáo của các đương sự. 

- Ngày 07/9/2022   ị đơn  ng Vũ  ình H (tức VũVăn H) và  à Nguyễn Thị 

Ng (tức Vũ Thị Ng) có đơn  háng cáo với nội dung: Kh ng nhất trí với quyết định 

của  ản án sơ th m  đề nghị H XX ph c th m hủy  ản án sơ th m của TAND 

huyện trực Ninh. 

Tại phiên tòa phúc thẩm: 

Bị đơn vẫn gi  nguyên nội dung  háng cáo  nguyên đơn vẫn gi  nguyên yêu 

cầu  h i  iện; các đương sự  h ng thỏa thuận được với nhau về việc giải quyết vụ án.  

  Người đại diện theo ủy quyền của  ị đơn trình  ày nội dung  háng cáo và ý 

 iến tranh luận như sau: Xác nhận gi a nguyên đơn và  ị đơn có giao dịch chuyển 

nhượng nhà đất  ằng giấy viết tay với tiêu đề “Giấy  án nhà đất”  nguyên đơn đã trả 

đủ tiền cho  ị đơn   ị đơn đã  àn giao đất cho nguyên đơn sử dụng từ sau  hi viết giấy 

chuyển nhượng nhà đất. Nhưng việc mua  án chuyển nhượng nhà đất gi a nguyên 

đơn và  ị đơn thực tế đã diễn ra từ năm 1995  có giấy viết tay và có ch   ý của các 

 ên; sau đó đến năm 1996 thì mới viết lại thành giấy  án nhà đất; tuy nhiên giấy viết 

tay năm 1995 hiện đã  ị thất lạc và phía  ị đơn  h ng có để  uất trình cho Hội đồng 

  t  ử được.  

Sau  hi Tòa sơ th m thụ lý yêu cầu  h i  iện của nguyên đơn  thì phía  ị đơn 

cũng có yêu cầu là đề nghị phía nguyên đơn phải trả lại cho  ị đơn Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất của gia đình  ị đơn mà hiện phía nguyên đơn đang cầm gi ; đ y là 

yêu cầu hợp pháp của  ị đơn và theo quy định của Bộ luật tố tụng d n sự thì đ y là 

yêu cầu phản tố của  ị đơn. Tòa cấp sơ th m  h ng chấp nhận yêu cầu phản tố của  ị 

đơn và  h ng thụ lý giải quyết trong cùng vụ án này là vi phạm các quy định của Bộ 

luật tố tụng d n sự. 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho hộ gia đình  ng H bà Ng   hi cấp 

thì anh Huy con của  ng H bà Ng còn nhỏ  nhưng  hi  ảy ra tranh chấp thì hiện nay 



anh Huy đã thành niên  anh Huy đề nghị Tòa sơ th m cho tham gia tố tụng nhưng Tòa 

cấp sơ th m  h ng đưa anh Huy vào tham gia tố tụng là vi phạm –  ỏ lọt người tham 

gia tố tụng. 

Tại phiên tòa sơ th m  người đại diện theo ủy quyền của  ị đơn trình  ày rất 

nhiều ý  iến liên quan đến quyền lợi hợp pháp của  ị đơn nhưng Hội đồng   t  ử sơ 

th m đã cắt  h ng cho trình  ày  là vi phạm tố tụng   h ng đảm  ảo quyền tố tụng 

của đương sự tại phiên tòa. 

Việc  ác định loại đất (như đất thổ cư  đất vườn  đất ao...) phải do cơ quan có 

chuyên m n thực hiện và  ác định - đó là Phòng tài nguyên m i trường; Giấy  án nhà 

đất gi a nguyên đơn và  ị đơn  h ng ghi diện tích  án  cũng  h ng ghi loại đất  án  

cũng  h ng ghi  án toàn  ộ thổ đất ch   án một phần diện tích đất  ch  ghi ranh giới 

tứ cận liền  ề; nhưng tòa sơ th m đã căn cứ vào  iên  ản th m định tự  ác định loại 

đất đang tranh chấp rồi  ác định quyền sử dụng cho phía nguyên đơn là  h ng có căn 

cứ pháp lý. Theo  ản đồ địa chính thì  ị đơn  h ng có  án đất thổ cư cho phía nguyên 

đơn. Bị đơn  h ng tranh chấp về diện tích đất đã chuyển nhượng cho nguyên đơn 

theo giấy  án nhà đất  mà ch  tranh chấp về loại đất đã chuyển nhượng cho nguyên 

đơn. Do có nhiều vi phạm tố tụng  nên đề nghị Hội đồng   t  ử căn cứ  iều 320 

BLTTDS  hủy toàn  ộ  ản sơ th m  giao hồ sơ về cho Tòa sơ th m thụ lý giải quyết 

lại vụ án. 

Người đại diện theo ủy quyền của  ị đơn có  uất trình đơn đề nghị Hội đồng   t 

 ử ph c th m miễn án phí cho  ng  à H - Ng vì cả hai  ng  à đều đã trên 60 tuổi. 

  Người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn trình  ày ý  iến: Kh ng nhất 

trí với yêu cầu  háng cáo của  ị đơn  vì phía nguyên đơn và  ị đơn đã thực hiện giao 

dịch mua  án chuyển nhượng nhà đất từ năm 1996   ằng giấy viết tay với tiêu đề 

“Giấy  án nhà đất”  nguyên đơn đã trả đủ tiền cho  ị đơn theo thỏa thuận  nguyên đơn 

đã nhận đất quản lý sử dụng từ tháng 1 năm 1997. Quá trình sử dụng  h ng có tranh 

chấp với  ị đơn. Vì theo thỏa thuận nguyên đơn phải tự đi làm thủ tục giấy tờ sang 

tên  nên do  ị đơn cứ lần chần  h ng chịu đi lấy sổ đỏ về giao cho nguyên đơn  nên 

nguyên đơn mới lên  ã lấy sổ đỏ của  ị đơn về để đi làm thủ tục  chứ  h ng phải 

nguyên đơn cầm gi   ất hợp pháp sổ đỏ của  ị đơn. Khi mua đất do  h ng  iết diện 

tích là  ao nhiêu nên các  ên  h ng ghi cụ thể diện tích đất  nhưng có ghi ranh giới từ 

cận liền  ề. Tòa án sơ th m đã  ác định diện tích đất trên thực tế để c ng nhận quyền 



sử dụng đất cho nguyên đơn là có căn cứ pháp lý. Nên nguyên đơn nhất trí với các 

quyết định của  ản sơ th m. 

  Người có quyền lợi liên quan đến vụ án trình  ày ý  iến: Anh trai t i là  ng L 

mua đất của  ng  à H-Ng từ năm 1996  đã thanh toán đủ tiền  đã nhận đất để quản lý 

sử dụng. Năm 2008 anh trai t i có cắt một phần diện tích đất đã mua của  ng  à H-Ng 

cho t i để t i   y nhà. Quá trình t i   y nhà và   cho đến nay  t i  h ng có tranh chấp 

với  ng  à H-Ng   h ng có tranh chấp ranh giới với hộ liền  ề. Trong giấy mua  án 

nhà đất  gi a anh trai t i và  ng  à H-Ng  h ng ghi cụ thể diện tích và loại đất vì l c 

đó  h ng  iết  nhưng đã ghi chi tiết cụ thể ranh giới tứ cận liền  ề.  ề nghị Hội đồng 

  t  ử c ng nhận diện tích đất anh trai t i đã mua  án với  ng  à H-Ng theo quy định 

của pháp luật. 

- Kiểm sát viên tham gia phiên tòa phát  iểu ý  iến:  

Về tố tụng  quá trình giải quyết vụ án tại cấp ph c th m  Th m phán và Hội 

đồng   t  ử đã tu n theo các quy định pháp luật tố tụng d n sự. Các đương sự chấp 

hành đ ng các quy định pháp luật tố tụng d n sự  quyền lợi của các đương sự được 

 ảo đảm.  

Về nội dung  háng cáo của  ị đơn: Gi a nguyên đơn và  ị đơn có việc thỏa 

thuận mua  án nhà đất  ằng giấy viết tay với tiêu đề “Giấy  án nhà đất”  có đầy đủ 

ch   ý của các  ên  đã thanh toàn đủ tiền theo thỏa thuận mua  án  các  ên đã  àn 

giao đất cho nhau  căn cứ Nghị quyết số 02/2004 của Hội đồng Th m phán TAND 

Tối cao  thấy cấp sơ th m đã c ng nhận giao dịch chuyển nhượng nhà đất gi a 

nguyên đơn và  ị đơn là có căn cứ pháp lý. Vì vậy đề nghị Hội đồng   t  ử ph c th m 

căn cứ  hoản 1  iều 308 BLTTDS: Kh ng chấp nhận yêu cầu  háng cáo của  ị đơn  

gi  nguyên các quyết định của  ản án sơ th m. 

  



NHẬN ĐỊNH CỦA TOÀ ÁN: 

Sau  hi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án  đã được th m tra tại phiên 

toà  căn cứ vào  ết quả tranh tụng tại phiên toà  Hội đồng   t  ử nhận định: 

[1] Kháng cáo của  ị đơn làm trong thời hạn luật định nên được Hội đồng 

  t  ử  em   t theo trình tự tố tụng ph c th m. 

[2] X t nội dung  háng cáo: 

  Về thủ tục tố tụng: Quá trình giải quyết vụ án  cấp sơ th m đã thực hiện đầy 

đủ các quy định của Bộ luật tố tụng d n sự   h ng có vi phạm nghiêm trọng thủ tục tố 

tụng  đã  ảo đảm được quyền và nghĩa vụ tố tụng của các đương sự trong vụ án. 

  Về quan hệ pháp luật tranh chấp: Ngày 30-12-1996, vợ chồng  ng  à L - 

V n và vợ chồng  ng  à H - Ng có thực hiện giao dịch chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất  ằng giấy viết tay mang tiêu đề “Giấy  án nhà đất”. Năm 2017  ng  à 

Lương Ngọc L -  ỗ Thị V đi làm thủ tục sang tên giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất thì  ảy ra tranh chấp với  ng  à H - Ng, vì vậy quan hệ pháp luật tranh chấp 

trong vụ án được  ác định là “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất” - như cấp sơ th m đã  ác định là có căn cứ pháp lý. 

  X t tính hợp pháp của giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

- Về hình thức của hợp đồng: Giao dịch được lập thành văn  ản ghi ngày 30-

12-1996 với tiêu đề “Giấy bán nhà đất”  có đầy đủ ch   ý của  ên  án là vợ chồng 

ông bà H-Ng   ên mua là vợ chồng  ng  à L-V n; có ch   ý của người làm chứng 

đại diện cho gia đình  ên  án và đại diện cho gia đình  ên mua; có ch  ký xác 

nhận của trư ng th n; tuy nhiên giao dịch chuyển nhượng nhà đất  h ng có c ng 

chứng chứng thực theo quy định. 

- Về nội dung của Hợp đồng: Các  ên tự thỏa thuận chuyển nhượng cho 

nhau thổ đất gồm 02 gian nhà   ếp  c ng trình phụ  lò gạch  ao; thổ đất có các tứ 

cận cụ thể: phía t y giáp đường huyện  phía nam giáp đường  ê t ng vào  óm  phía 

đ ng giáp thổ đất gia đình  ng Vũ  ức Thịnh  phía  ắc giáp thổ đất gia đình  ng 

Lương Ngọc L m. Giá chuyển nhượng thỏa thuận là 17 triệu đồng và các  ên đã 

thanh toán đủ tiền theo thỏa thuận. 

Tại thời điểm thực hiện giao dịch d n sự  đối tượng của giao dịch d n sự là 

thửa đất số 798  tờ  ản đồ số 1  ã Trực Hưng  đứng tên trên  ản đồ địa chính và sổ 



mục  ê là hộ  ng Vũ Văn H. Tại thời điểm giao dịch chuyển nhượng  thửa đất số 

798 đang được UBND huyện Nam Ninh (cũ) làm thủ tục cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cho gia đình  ng  à H-Ng.  

Nhận thấy giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất gi a các  ên được 

thực hiện vào năm 1996; giao dịch có lập thành văn  ản  nhưng  h ng theo đ ng 

mẫu Hợp đồng quy định   h ng c ng chứng chứng thực theo quy định của Luật đất 

đai  là vi phạm về mặt hình thức. Tuy nhiên   t thấy nội dung giao dịch trong giấy 

giao  èo mua  án chuyển nhượng quyền sử dụng đất  h ng trái đạo đức  ã hội  

 h ng vi phạm các điều cấm mà pháp luật quy định  đối tượng giao dịch là thửa 

đất số 798 trên  ản đồ địa chính và sổ mục  ê đứng tên hộ  ng Vũ Văn H  đang 

được UBND huyện làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; các  ên đã 

thực hiện đầy đủ nghĩa vụ thanh toán;  ên mua đã nhận đất có sự chứng  iến của 

chính quyền th n  óm và các hộ liền  ề;  ên mua đã quản lý sử dụng thửa đất từ 

năm 1997; Năm 2008  ên mua đã cắt một phần diện tích đã mua cho em trai là  ng 

Lương Văn Th xây nhà, quá trình ông Th   y nhà và   đến nay  h ng có tranh 

chấp với  ng  à H-Ng. Trong suốt quá trình sử dụng thửa đất từ năm 1997 đến 

nay  ranh giới của thổ đất với các hộ liền  ề vẫn gi  nguyên hiện trạng   h ng có 

 iến động   h ng có tranh chấp. 

Trên cơ s  nội dung “Giấy  án nhà đất” ghi ngày 30-12-1996   ết hợp với 

diễn  iến trên thực tế quá trình sử dụng quản lý thửa đất số 798 từ năm 1997 đến 

nay  thì thấy có đủ căn cứ  ác định vợ chồng  ng  à L - V n và vợ chồng  ng  à H 

- Ng đã có sự tự thỏa thuận thống nhất về việc giao dịch chuyển nhượng cho nhau 

thổ đất gồm 02 gian nhà   ếp  c ng trình phụ  lò gạch  ao; thổ đất có các tứ cận cụ 

thể: phía t y giáp đường huyện  phía nam giáp đường  ê t ng vào  óm  phía đ ng 

giáp thổ đất gia đình  ng Vũ  ức Thịnh  phía  ắc giáp thổ đất gia đình  ng Lương 

Ngọc L m  với giá chuyển nhượng thỏa thuận là 17 triệu đồng. 

Căn cứ  hoản 2  iều 129 BLDS  Án lệ số 55 của Hội đồng Th m phán 

TAND Tối cao  thấy có đủ căn cứ pháp lý để c ng nhận giao dịch chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất  ằng giấy viết tay tiêu đề “Giấy  án nhà đất” gi a vợ chồng  ng 

bà L - V n và vợ chồng  ng  à H - Ng có hiệu lực. Qua đo đạc trên hiện trạng thực 

tế  thổ đất giao dịch chuyển nhượng có diện tích là 487 m
2
  thuộc thửa đất số 798  

tờ  ản đồ số 1  ã Trực Hưng. Vì vậy cấp sơ th m đã c ng nhận quyền sử dụng hợp 



pháp cho ông bà Lương Ngọc L -  ỗ Thị V đối với diện tích đất 487 m
2
 thuộc thửa 

đất số 798  tờ  ản đồ số 1  ã Trực Hưng  là có căn cứ pháp lý. 

Lý do kháng cáo của người đại diện theo ủy quyền của  ng  à Vũ  ình H 

(tức Vũ Văn H) - Nguyễn Thị Ng (tức Vũ Thị Ng) trình  ày tại phiên tòa ph c 

th m đề nghị hủy toàn  ộ  ản án sơ th m; đều  h ng có căn cứ pháp lý  nên  h ng 

được Hội đồng   t  ử ph c th m chấp nhận. 

[3] Về án phí d n sự ph c th m: Do  ng  à Vũ  ình H (tức Vũ Văn H) - 

Nguyễn Thị Ng (tức Vũ Thị Ng) đều đã đủ 60 tuổi - thuộc diện người cao tuổi  nên 

căn cứ điểm đ  hoản 12 Nghị Quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 

năm 2016 của Ủy  an thường vụ Quốc hội, ông bà H-Ng  h ng phải nộp án phí d n 

sự sơ th m và ph c th m  được hoàn trả lại tiền tạm ứng án phí d n sự ph c th m 

đã nộp tại Chi cục thi hành án d n sự huyện Trực Ninh. 

 [4] Các quyết định  hác của  ản án sơ th m  h ng có  háng cáo - kháng 

nghị  Hội đồng ph c th m  h ng  em   t. 

Vì các lẽ trên    

QUYẾT ĐỊNH: 

1. Căn cứ vào  hoản 1  iều 308 BLTTDS; Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 năm 2016 của Ủy  an thường vụ Quốc hội: 

2. Kh ng chấp nhận  háng cáo của  ị đơn  ng Vũ  ình H (tức Vũ Văn H) 

và bà Phạm Thị Ng (tức Vũ Thị Ng); Gi  nguyên các quyết định của  ản án d n sự 

sơ th m số 29/2022/DS-ST ngày 30/8/2022 của Tòa án nh n d n huyện Trực Ninh 

- t nh Nam  ịnh. 

3. Án phí d n sự: Ông Vũ  ình H (tức Vũ Văn H) và  à Nguyễn Thị Ng 

(tức Vũ Thị Ng) không phải nộp án phí d n sự sơ th m và ph c th m, được hoàn 

trả lại số tiền tạm ứng án phí d n sự ph c th m ông H và bà Ng đã nộp tại  iên lai 

số 0002057 và  iên lai số 0002058 cùng ngày 14-9-2022 của Chi cục thi hành án 

d n sự huyện Trực Ninh - t nh Nam  ịnh. 

4. Các quyết định  hác của  ản án sơ th m  h ng có  háng cáo - kháng 

nghị  đã có hiệu lực pháp luật  ể từ ngày hết thời hạn  háng cáo   háng nghị. 

Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại  iều 2 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 Luật Thi hành án dân sự; 

thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại điều 30 Luật thi hành án dân sự. 

Bản án ph c th m có hiệu lực pháp luật  ể từ ngày tuyên án. 

 
Nơi nhận: 
- VKSND t nh N  

- TAND, VKSND huyện Trực Ninh; 

- Chi cục THADS huyện Trực Ninh; 

- Các đương sự; 

- Lưu HS  tòa DS. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

 

 
Vũ Thị Mai Hương 

 


