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TOÀ ÁN NHÂN DÂN 

TỈNH HẢI DƯƠNG 

 

Bản án số: 07/2022/DS-PT 

Ngày:13-01-2023 

"V/v tranh chấp kiện đòi nhà đất cho ở 

nhờ và tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất" 

CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

NHÂN DANH 
NƯỚC CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM  

TOÀ ÁN NHÂN DÂN TỈNH HẢI DƯƠNG 

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

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà: Ông Nguyễn Hải Bằng. 

Các thẩm phán: Ông Nguyễn Văn Lâm và bà Phạm Thị Đào. 

- Thư ký phiên toà: Ông Nguyễn Văn Công –Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh 

Hải Dương. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Hải Dương tham gia phiên tòa: 

Ông Nguyễn Văn T4 - Kiểm sát viên. 

Trong các ngày 29/12/2022 và ngày 13/01/2023, tại trụ sở Toà án nhân dân 

tỉnh Hải Dương xét xử phúc thẩm công khai vụ án Dân sự thụ lý số 29/2022/TLPT-

DS ngày 05/10/2022 về việc “Tranh chấp kiện đòi nhà đất cho ở nhờ và tranh 
chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất”. Do bản án Dân sự sơ thẩm số 

03/2022/DS-ST ngày 14/6/2022 của Tòa án nhân dân huyện Tứ Kỳ, tỉnh Hải 

Dương bị kháng cáo. Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 

29/2022/QĐXX-PT ngày 05/12/2022 giữa:  

1. Nguyên đơn: Ông Nguyễn Văn N1, sinh năm 1969; Địa chỉ: thôn L, xã 

H, huyện T, thành phố Hải Phòng. 

Người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn: Bà Nguyễn Thị L1. Có mặt. 

2. Bị đơn đồng thời là người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan: Chị Vương 

Thị L2, sinh năm 1976; Địa chỉ: thôn O, xã Đ, huyện T, tỉnh Hải Dương. Có mặt. 
Người đại diện theo ủy quyền của bị đơn: Anh Vương Đình P1 (tức T1), 

sinh năm 1979; Địa chỉ: Thôn O, xã Đ, huyện T, tỉnh Hải Dương. Có mặt. 
 3. Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan: 
 3.1. Bà Nguyễn Thị D1, sinh năm 1971; Địa chỉ: thôn O, xã Đ, huyện T, 

tỉnh Hải Dương. Vắng mặt. 

 3.2. Bà Nguyễn Thị L1, sinh năm 1962; Địa chỉ: thôn O, xã Đ, huyện T, 

tỉnh Hải Dương. Có mặt. 

 3.3. Anh Trần Văn T2, sinh năm 1977; Địa chỉ: thôn O, xã Đ, huyện T, tỉnh 

Hải Dương. Có mặt. 

3.4. Ông Nguyễn Thanh B1, sinh năm 1956; Địa chỉ: thôn O, xã Đ, huyện 

T, tỉnh Hải Dương.  

(Ông B1 ủy quyền cho anh P1 tham gia tố tụng).  
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 3.5. Ông Nguyễn Văn T3, sinh năm 1967; Địa chỉ: thôn O, xã Đ, huyện T, 

tỉnh Hải Dương. Có mặt. 
3.6. Chị Vương Thị T4, sinh năm 1973. Có mặt. 

 3.7. Anh Vương Đình P1, sinh năm 1979. Có mặt. 

Địa chỉ: thôn O, xã Đ, huyện T, tỉnh Hải Dương.  

4. Người kháng cáo: Bà Nguyễn Thị L1. 

NỘI DUNG VỤ ÁN:  

 Theo bản án Dân sự sơ thẩm số 03/2022/DS-ST ngày 14/6/2022 của Tòa án 

nhân dân huyện Tứ Kỳ, vụ án có nội dung tóm tắt như sau:  

 - Nguyên đơn ông Nguyễn Văn N1 trình bày: Ông và chị Vương Thị L2 có 

quan hệ là cậu cháu do ông là em ruột của bà Từng (mẹ đẻ chị L2) nên chị L2 phải 

gọi ông bằng cậu. Thửa đất số 267, tờ bản đồ số 12, diện tích 448,6m2 (diện tích 

theo kết quả đo đạc hiện trạng 454,4m2 ) tại thôn O, xã Đ, huyện T có nguồn gốc 

là đất ông cha, ban đầu bố mẹ cho ông Nguyễn Văn T3 (anh trai ông). Năm 1995, 

ông và ông T3 thỏa thuận tự đổi đất cho nhau, theo đó ông đổi cho anh T3 thửa 

đất mặt đường thôn để ông lấy thửa đất số 267. Đến năm 1997, ông kết hôn với bà 

Nguyễn Thị D1 và ở cùng với bố mẹ ông. Do điều kiện kinh tế khó khăn nên vợ 

chồng ông đi làm ăn ở tỉnh Đồng Nai, không biết ai làm thủ tục xin cấp giấy và 

sau này về mới biết thửa đất số 267, tờ bản đồ số 12, diện tích 448,6m2 đã được 

UBND huyện Tứ Kỳ cấp giấy chứng nhận đứng tên cả ông và bà D1 ngày 

23/12/2003. Khi đổi đất, trên đất đã có một nhà mái bằng một tầng, công trình phụ 

do ông T3 làm, từ khi ông lấy bà D1 đến lúc đi làm ăn xa, ông bà chỉ xây dựng 

được 01 bể nước mưa, ông xác định đây là tài sản riêng của ông.  

 Năm 2000, do cần tiền làm ăn nên ông bán thửa đất số 267. Bà Nguyễn Thị 

L1 (chị gái) có đặt vấn đề mua, ông nhất trí nên ngày 05/12/2000, tại nhà bà L1 ở 

huyện Lộc Ninh, tỉnh Bình Phước, hai bên có viết giấy tờ mua bán với tiêu đề 

“biên bản sang nhượng tài sản”, theo đó vợ chồng ông bán toàn bộ nhà đất thửa số 

267cho bà L1 với giá là 16.000.000 đồng; bà L1 đã giao đủ số tiền 16 triệu đồng 

cho vợ chồng ông, có chữ ký của bên chuyển nhượng là ông và bà D1, bên nhận 

chuyển nhượng là bà Nguyễn Thị L1, có người chứng kiến là bà Nguyễn Thị M1 

ở cùng thôn O. Hai bên chỉ viết giấy tay chứ không làm thủ tục chuyển nhượng tại 

Cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Sau khi bán nhà đất cho bà L1, chị L2 có đặt 

vấn đề với bà L1 cho ở nhờ, không làm giấy tờ, không có thời hạn và đã cùng với 

chồng là anh Trần Văn T2 về nhà đất đó ở từ năm cuối năm 2013, đầu năm 2014 

đến nay. 

 Năm 2017, bà L1 không có nhu cầu sử dụng, ông có nhu cầu mua lại vì là 

đất ông cha, nên bà L1 nhất trí nhượng lại cho ông toàn bộ nhà đất trên, hai bên 

có viết giấy ngày 20/10/2017, theo đó chị L1 nhượng lại cho ông toàn bộ nhà đất 

trên với giá 04 cây vàng 9999, quy ra tiền, ông đã trả đủ tiền cho bà L1, bà L1 giao 

lại nhà đất cho ông. Hai bên cũng chỉ viết giấy tay với nhau mà không làm thủ tục 

tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Sau khi mua lại nhà đất của bà L1, do chị L2 

cư xử không đúng mực với bậc cha chú, đòi bà L1 làm thủ tục sang tên nhà đất 

cho chị L2, nên ông đã yêu cầu vợ chồng chị L2 phải trả lại nhà đất cho ông thì 
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chị L2 lại ra lý do là vợ chồng ông đã chuyển nhượng nhà đất cho chị L2 nên 

không đồng ý. 

 Cơ sở pháp lý để ông khởi kiện đòi nhà đất đó là: Thửa đất có nguồn gốc là 

của ông, mặc dù có sự chuyển nhượng qua lại giữa ông và bà L1, nhưng cho đến 

thời điểm hiện nay nhà đất bà L1 đã bán lại cho ông, đất vẫn đứng tên ông trên 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Từ trước đến nay, ông chưa bao giờ viết, ký 

bất cứ một giấy tờ gì bán nhà đất tại thửa số 267, tờ bản đồ số 12, diện tích 448,6m2 

cho chị Vương Thị L2, vì vậy chị L2 đề nghị Tòa án công nhận giao dịch mua bán 

đất giữa vợ chồng ông với chị L2 và công nhận nhà đất trên là của bị đơn đơn, ông 

không nhất trí. 

 Từ khi chị L2 cùng với anh T2 về ở nhà đất của ông đến nay, anh chị có sửa 

chữa, san lấp những hạng mục sau: Làm thêm mái pro xi măng lên nhà mái bằng 

một tầng để chống nóng; trổ cửa, xây thêm công trình vệ sinh ở phía sau nhà; san 

đất, gạch vỡ lấp thùng, diện tích khoảng 40m2. Trường hợp yêu cầu của ông được 

chấp nhận, ông nhất trí T3 toán giá trị các tài sản, công trình do chị L2 xây dựng 

thêm, công sức san lấp theo giá đã định giá. Đối với diện tích đất ngoài giấy chứng 

nhận 9,6m2, đây là đất của cụ Tần, cụ Chinh là bố mẹ đẻ ông, hiện đều đã chết để 

lại chưa phân chia, hiện do bà L1 quản lý. Nguyên đơn sẽ tự nguyện tháo dỡ, di 

dời các tài sản trên đất để trả lại cho các đồng thừa kế. 

 - Bị đơn đồng thời là người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan chị Vương Thị 
L2 (do anh Vương Đình P1 đại diện) trình bày:  

 Chị L2 và ông N1, bà L1 đều có quan hệ ruột thịt, chị gọi ông, bà là cậu, dì 

ruột. Năm 2000, do ông N1 cần tiền nên đến nhà bà L1 ở huyện Lộc Ninh, tỉnh 

Bình Phước hỏi vay nhưng không được, vì vậy, ông N1 nói bán đất, bà L1 nói với 

chị là ông N1 bán đất thì mua đi để sau này có đất mà ở. Lúc đó chị có gửi bà L1 

9.000.000 đồng, ông N1 đòi 12.000.000 đồng, nhưng chị chỉ có 9.000.000 đồng, 

thì bà L1 nói sẽ cho chị mượn 3.000.000 đồng, nên chị nhất trí. Tại nhà bà L1, có 

chị, bà L1 và ông N1, bà D1 (vợ ông N1), bà L1 là người viết giấy mua bán ngày 

05/12/2000, theo đó ông N1, bà D1 bán toàn bộ nhà đất thửa đất số 267, tờ bản đồ 

số 12cho chị với giá là 12.000.000 đồng, ông N1 đã nhận đủ số tiền và giao toàn 

quyền sử dụng đất cho chị. Giấy sang nhượng nhà đất có đủ chữ ký các bên, bà L1 

ký với tư cách là người làm chứng. Người giao tiền cho ông N1 là bà L1, vì bà L1 

là người cầm tiền hộ chị, số tiền bà L1 cho chị vay là 3.000.000 đồng, chị đã trả 

và có giấy chuyển tiền. Năm 2003, vợ chồng ông N1, bà D1 mới được cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất đứng tên vợ chồng. Sau đó ông N1 yêu cầu chị phải 

trả thêm cho ông N1 4.000.000 đồng nữa, bà L1 là người đứng ra dàn xếp, sau đó 

ông N1 đến tận chỗ chị ở TP HCM lấy tiền, chị đã đưa thêm số tiền 4 triệu cho 

ông N1 không có giấy tờ, không có người làm chứng. Chỉ có bà L1 là người sửa 

số tiền trong giấy chuyển nhượng đất từ số 12 thành số 16. Từ lúc giao tiền, viết 

giấy mua bán song đến lúc đưa thêm tiền chị đều là người giữ giấy tờ gốc, sau đó 

bà L1 sửa bổ sung số tiền xong chị lại tiếp tục cầm giấy mua bán (bản gốc viết 

tay). 

 Năm 2013, chị và gia đình chuyển về thửa đất số 267, tờ bản đồ số 12 thôn 

O, xã Đ ở từ đó cho đến nay. Thời điểm về ở, chỉ có bà D1 sinh sống cùng thôn, 

ông N1 ở dưới Hải Phòng, không có nhà. Trên đất có nhà mái bằng 1 tầng, toàn 

bộ công trình phụ, sân mà một số cây chuối. Quá trình sử dụng đất, vợ chồng chị 
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có đổ đất lấp ao, xây công trình phụ, lợp thêm mái proxi măng chống nóng trên 

nhà mái bằng. Từ khi chị về ở, đã nhiều lần yêu cầu ông N1 sang tên nhà đất cho 

chị, nhưng ông N1 cứ khất lần, khất lượt không làm thủ tục. Đến ngày 29/12/2018, 

gia đình tổ chức cuộc họp để giải quyết việc mua bán nhà đất giữa chị và ông N1 

tại nhà bà L1, có mặt ông Nguyễn Thanh B1, ông Nguyễn Văn T3, bà L1 (đều là 

con của bà ngoại chị), anh Vương Đình P1 (tức T1) là em ruột chị ở cùng thôn, 

ông N1 và chị. Có bà Nguyễn Thị M1 hàng xóm và là bạn của bà L1 chứng kiến. 

Khi bà L1 yêu cầu chị mang sổ đỏ, giấy mua bán viết tay (bản gốc) giữa chị với 

ông N1 ngày 05/12/2000 đưa cho bà ấy, chị đã về cầm sang đưa cho bà L1. Sau 

khi cầm giấy tờ chị đưa, bà L1 cũng đưa ra một tờ giấy và nói bà ấy cũng có giấy 

mua đất của ông N1, sau đó chồng chị sang làm ầm ĩ lên, chị yêu cầu bà L1 trả lại 

các giấy tờ chị vừa đưa thì bà L1 trở mặt nói không cầm giấy tờ gì của chị. Khi 

chị đưa 02 tài liệu thì có tất cả mọi người cùng có mặt ở đó chứng kiến. Ngay buổi 

chiều hôm đó, chị đã ra UBND xã trình bày về việc bà L1 lấy giấy mua bán đất và 

sổ đỏ bản chính nhưng UBND xã không nhận đơn, giải quyết cho chị.  

 Đối với tờ giấy biên bản sang nhượng tài sản cũng ghi ngày 05/12/2000 về 

việc ông N1, bà D1 bán toàn bộ nhà đất cho bà Nguyễn Thị L1, chị lý giải, sau khi 

ông N1 làm song sổ đỏ lại đòi thêm 4 triệu đồng nên bà L1 bảo với chị viết tiếp 

một biên bản sang nhượng đứng tên bà L1, nội dung cũng tương tự như giấy mà 

ông N1 bán nhà đất cho chị, chỉ có nội dung người mua đất là bà L1 vì sợ sau này 

ông N1 lật lọng với chị thì bà L1 đứng ra giải quyết cho. Sau đó bà L1 cũng đưa 

tờ giấy bản gốc viết tay cho em trai chị là Vương Đình P1 giữ từ năm 2014, đến 

khi bà L1 xây nhà xong thì bà L1 sang lấy lại giấy này. Tuy nhiên, trước đó chị 

đều đã pho to lại giấy tờ này và xác định chữ ký D1 trong giấy mua bán này không 

phải chữ ký của bà D1. 

 Chị xác định số tiền mua đất là tiền riêng của chị, không liên quan đến chồng 

chị và ai khác, đối với số tiền san lấp ao và xây dựng thêm công trình phụ là tài 

sản chung của vợ chồng chị. Việc ông N1 khởi kiện đòi nhà đất cho vợ chồng chị 

ở nhờ, chị không đồng ý. Trường hợp yêu cầu của nguyên đơn được chấp nhận, 

yêu cầu ông N1 phải T3 toán giá trị tài sản, công trình đầu tư trên đất và công sức 

san lấp theo giá đã được Hội đồng định giá; 

 Tại đơn yêu cầu phản tố, chị đề nghị Tòa án công nhận giao dịch mua bán 

đất giữa chị và vợ chồng ông Nguyễn Văn N1 và bà Nguyễn Thị D1 ngày 

05/12/2000 có hiệu lực pháp luật và công nhận thửa đất số 267, tờ bản đồ số 12, 

diện tích 454,4m2 (theo kết quả đo đạc hiện trạng sau khi lồng ghép với giấy chứng 

nhận) ở thôn O, xã Đ thuộc quyền sử dụng hợp pháp của chị. Trường hợp yêu cầu 

phản tố của chị được chấp nhận, bị đơn không chấp nhận hỗ trợ gì cho ông N1 về 

giá trị nhà đất chênh lệch. Đối với diện tích đất nằm ngoài giấy chứng nhận 9,6m2 

(đây là đất của cụ Tần, cụ Chinh đã chết) để lại chưa phân chia, vợ chồng chị sẽ 

tự nguyện tháo dỡ các tài sản trên đất để trả lại cho các đồng thừa kế và tự nguyện 

không yêu cầu gì về công sức duy trì, tu tạo đối với phần diện tích đất này. 

 - Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị L1 trình bày: 

 Về mối quan hệ giữa bà và ông N1, chị L2, nguồn gốc thửa đất số 267, tờ 

bản đồ số 12 và quá trình ông N1 đổi đất cho ông T3 thì như nguyên đơn đã trình 

bày là đúng. Bà không nhớ ông N1 kết hôn với bà D1 năm nào, nhưng việc anh 

em đã đổi đất cho nhau trước khi ông bà lấy nhau thì mới có chỗ ở, sinh sống ở 
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địa phương một thời gian thì ông bà đi làm ăn trong tỉnh Đồng Nai. Năm 2000, do 

cần tiền làm ăn nên ông N1, bà D1 đến nhà bà ở Lộc Ninh, Bình Phước nói bán 

đất, vì muốn giữ đất ông cha nên bà nói nếu bán nhà đất thì bà sẽ mua, theo đó ông 

N1, bà D1 và bà thỏa thuận ông N1, bà D1 chuyển nhượng cho bà toàn bộ khuôn 

viên đất (mà chị L2 đang ở hiện nay) tại thôn O, xã Đ, huyện T, tỉnh Hải Dương 

với giá là 12.000.000 đồng. Bà đã T3 toán, trả đủ tiền cho ông N1, có sự chứng 

kiến của bà M1. Hai bên có làm giấy tờ mua bán viết tay với nhau, ghi ngày 

05/12/2000, ông N1, bà D1 là người ký ở mục người sang nhượng (tức người bán), 

còn bà ký ở bên mục người nhận sở hữu (tức là người mua), bà Nguyễn Thị M1 

ký ở mục người làm chứng. Vì hai bên mua bán với nhau ở trong Bình Phước nên 

không thể làm thủ tục tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền và cũng không công 

chứng, chứng thực được. Có việc bà sửa số tiền trong giấy mua với ông N1 vì lúc 

đầu ông N1 đòi 12 triệu, nhưng sau đó có người trả 16 triệu thì bà sửa lại số và 

chữ từ số 2 thành số 6. Bà thừa nhận năm 2004, bà có viết một giấy mua bán giữa 

vợ chồng ông N1 bán nhà đất cho chị L2 cũng ghi ngày 05/12/2000 nhưng là viết 

khống cho chị L2 vì chị L2 lúc nào cũng ca ngợi bà là người mẹ thứ hai, vì nghĩ 

tình cảm dì cháu nếu sau này ngoan thì bà sẽ cắt cho chị 5m mặt tiền, không phải 

trả tiền bạc gì. Giấy này có bản chính, bà không đưa cho anh T1 mà đưa ngay cho 

chị L2 năm 2004. Tại buổi họp gia đình ngày 28/12/2018, có mặt những người 

như chị L2 đã trình bày, chị L2 có đưa tờ giấy này cho mọi người xem, sau đó ai 

là người cầm tờ giấy này thì bà không biết vì mải ghi biên bản. Bà xác định, thời 

điểm năm 2002, bà có viết thư cho bố mẹ chị L2 với nội dung bà đứng ra dàn xếp 

mua nhà của ông N1 cho chị L2, tiền chị L2 đã trả hết không còn nợ nần gì, một 

bên giúp cậu, một bên giúp cháu là để cho bố mẹ chị L2 yên lòng, chứ năm 2002, 

chị L2 vẫn viết thư hỏi mượn bà tiền, năm 2003 không có tiền về quê ăn tết, năm 

2004 đám cưới em không có tiền về, chỉ gửi mừng em có 300 nghìn, từ năm 2000 

đến năm 2003, chị L2 không chuyển bất cứ khoản tiền gì cho bà thì lấy đâu ra 4 

cây vàng mua nhà đất. 

 Sau khi mua thì nhà đất vẫn khóa cửa không ai ở. Tháng 01/2014 dương 

lịch, chị Vương Thị L2 đưa chồng và con về quê cứ thế vào nhà của bà ở, không 

hỏi bà về việc cho ở nhờ và hai bên cũng không có bất cứ giấy tờ gì về việc bà cho 

chị L2 mượn nhà ở nhờ. Mặc dù vậy bà cũng không có ý kiến gì vì nghĩ nhà vứt 

không, con cháu không có chỗ ở nên cứ để chị L2 và gia đình ở từ năm cuối năm 

2013 đến nay. 

 Do thời điểm mua bán, bà và ông N1 có thỏa thuận ngoài với nhau khi nào 

ông N1 có tiền chuộc lại thì bà sẽ trả lại nhà đất cho ông N1 và ông N1 phải trả bà 

số tiền tương ứng với 4 cây vàng 9999. Vì vậy năm 2017, bà không có nhu cầu sử 

dụng, ông N1 có nhu cầu mua lại vì là đất ông cha, nên bà nhất trí nhượng lại cho 

ông N1 toàn bộ nhà đất trên, ông N1 đã trả bà tiền tương ứng với 4 cây vàng, hai 

bên có viết giấy tay với nhau ngày 20/10/2017 có người làm chứng là ông T3, bà 

Luyên, không làm thủ tục tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Sau khi ông N1 

mua lại nhà đất của bà, do chị L2 cư xử không đúng mực với bậc cha chú nên ông 

N1 làm đơn khởi kiện đòi nhà đất cho ở nhờ. Từ khi về ở đến nay, chị L2 chỉ lợp 

thêm mái pro xi măng lên nhà mái bằng một tầng để chống nóng, chở mấy xe đất 

lấp thùng đóng gạch. Nay, bà xác định toàn bộ nhà đất thửa số 267, tờ bản đồ số 

12 vẫn là tài sản riêng của ông N1. Mặc dù vợ chồng chị L2 ở nhờ từ đầu năm 
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2014 đến năm tháng 10/2017, nhưng bà không yêu cầu về việc phải trả tiền ở nhờ. 

Trường hợp sau này Tòa án có giải quyết như thế nào đó là việc ông N1 với vợ 

chồng chị L2, anh T2, bà không có bất cứ yêu cầu, đề nghị, đòi hỏi gì liên quan 

đến quyền lợi của mình, đối với biên bản sang nhượng tài sản đề ngày 05/12/2000 

về việc vợ chồng ông N1 bán nhà đất cho bà (bản chính) bà đang giữ nhưng bà 

không cung cấp cho Tòa án vì bà chỉ có một bản duy nhất để sau này còn giải 

quyết với ông N1. Đối với phần đất dôi dư, nằm ngoài giấy chứng nhận của ông 

N1 là đất của bố mẹ bà chưa chia, sau này cũng cho ông N1 nên ông N1 sẽ quyết 

định. 

 - Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị D1 trình bày: 
 Bà và ông N1 kết hôn năm 1997, về nguồn gốc thửa đất số 267, tờ bản đồ 

số 12 và anh em ông N1, ông T3 tự đổi đất cho nhau như ông N1 đã trình bày, sau 

khi lấy nhau ông bà về thửa đất trên sinh sống vài năm và vợ chồng chỉ xây được 

01 bể nước mưa, nhà tắm và 01 giếng khơi, ngôi nhà mái bằng là do ông T3 xây 

dựng từ trước. Ông bà sinh sống tại nhà đất trên được vài năm thì đi vào tình Đồng 

Nai làm ăn. Năm 2000, do ông N1 cần tiền nên bán thửa đất nêu trên, chị Vương 

Thị L2 là cháu ruột muốn mua, nên tại nhà bà L1 ở huyện Lộc Ninh, tỉnh Bình 

Phước, hai bên thỏa thuận, thống nhất vợ chồng bà chuyển nhượng toàn bộ nhà 

đất cho cháu Vương Thị L2, do bà L1 đứng ra làm chứng và là người trung gian, 

giá chuyển nhượng toàn bộ nhà đất là 12.000.000 đồng. Có viết giấy sang nhượng 

tài sản do chính bà Nguyễn Thị L1 (chị gái ông N1 viết) ngày 05/12/2000 có chữ 

ký của bà và ông N1, bên nhận chuyển nhượng là chị Vương Thị L2, người làm 

chứng ký là bà Nguyễn Thị L1. Số tiền bán đất là do ông N1 cầm sử dụng, bà chỉ 

ký giấy chuyển nhượng một bản duy nhất này, ngoài ra không ký bất kỳ giấy 

chuyển nhượng cho ai khác, không làm thủ tục tại cơ quan Nhà nước có thẩm 

quyền. Một vài năm (khoảng năm 2003-2004) bà có nghe ông N1 nói với bà, do 

giá đất lên nên ông N1 lấy thêm của chị L2 4.000.000 đồng nữa, chứ bà cũng 

không được nhận khoản tiền này. Bà đã được Toà án cho xem bản pho to giấy biên 

bản sang nhượng tài sản giữa vợ chồng bà và chị Vương Thị L2, bà khẳng định và 

xác định chữ ký, chữ viết ở bên mục người sang nhượng đúng là do bà ký và viết 

ra. Chính vì vậy, mà trong biên bản sang nhượng trên có việc sửa chữa từ số tiền 

12.000.000 đồng thành số tiền 16.000.000 đồng và sửa bằng chữ từ số hai thành 

số sáu mới thành mười sáu triệu triệu đồng. Sau khi bán đất cho chị L2, ông N1 

đã mua được một M1g đất và 01 xe máy ở huyện Long Khánh, tỉnh Đồng Nai, sau 

này, chính ông N1 lại bán đất Long Khánh đi. Bà đã được Toà án cho xem biên 

bản sang nhượng tài sản (bản pho to) cũng ghi cùng ngày 05/12/2000 về việc vợ 

chồng chuyển nhượng nhà đất cho bà Nguyễn Thị L1, phần bên sang nhượng có 

chữ ký “D1”, bà khẳng định và xác định chữ ký này không phải là chữ ký của bà 

ký viết ra, vợ chồng bà không bán nhà đất cho bà Nguyễn Thị L1 (chị gái ông N1). 

Do chung sống không hợp nhau nên năm 2013, khi Tòa án giải quyết ly hôn giữa 

bà và ông N1 cũng không còn tài sản gì để chia. 

 Sau khi Tòa án thụ lý vụ án, ông T3 (anh trai ông N1) có đến gặp bà nhờ ký 

hộ giấy tờ có nội dung vợ chồng bà ở nhờ đất của ông T3 trước đây (tức là thửa 

đất mà chị Vương Thị L2 đang ở hiện nay). Tuy nhiên, bà xác định ông T3 trình 

bày như thế là không đúng sự thật vì ông T3 đã đổi đất để ra mặt đường ở, để vợ 

chồng bà ở thửa đất hiện nay mà chị L2 đang ở. Vì vậy, mà bà không ký xác nhận 
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cho ông T3, còn bà có ký xác nhận cho chị L2 với nội dung vợ chồng bà bán nhà 

đất cho chị L2 vì sự thật là như vậy. 

 Nay, ông Nguyễn Văn N1 khởi kiện yêu cầu chị Vương Thị L2 phải trả lại 

nhà đất cho ở nhờ đó là việc của ông N1, bản thân bà xác định đã chuyển nhượng 

toàn bộ nhà đất cho chị L2 từ năm 2000 và xác định không còn liên quan gì. Dù 

sau này, Tòa án giải quyết có như thế nào thì bà cũng không có yêu cầu, đề nghị, 

đòi hỏi gì liên quan đến quyền lợi của mình. 

 - Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan anh Trần Văn T2 (do anh P1 là đại 
diện) trình bày: 

 Anh và chị Vương Thị L2 quen biết và đã chung sống với nhau tại TP Hồ 

Chí Minh trước khi kết hôn, đến cuối năm 2013, gia đình về quê thôn O, xã Đ ở 

thửa đất số 267, tờ bản đồ số 12 sinh sống. Theo anh tìm hiểu, thửa đất trên là đất 

ông cha chia cho ông T3, còn ông N1 được bố mẹ cho thửa đất ngoài mặt đường 

thôn. Do ông T3 muốn đổi đất cho ông N1 nên hai anh em tự đổi cho nhau, theo 

đó vợ chồng ông N1 về ở đất mà hiện nay vợ chồng anh đang ở, còn ông T3 ra ở 

đất mặt đường. Năm 2000, lúc đó anh chỉ quen biết chị L2, việc chị L2 mua nhà 

đất của vợ chồng ông N1, bà D1 như thế nào anh không trực tiếp tham gia chứng 

kiến mà chỉ nghe chị L2 kể lại, vì thế mà anh không đóng góp gì. Năm 2013, vợ 

chồng về thửa đất mà chị L2 đã mua của ông N1, D1, vì đã mua rồi nên anh chị 

cứ thế vào ở, không cần phải hỏi mượn nhà, không thuê nhà của ông N1, ông N1 

cũng không có bất cứ một ý kiến gì về việc đòi nhà đất. Đến ngày 29/12/2018 bà 

L1 tổ chức họp gia đình, anh không tham gia họp mà chỉ nghe thấy vợ anh và mọi 

người kể lại sau khi chị L2 đưa giấy tờ mua nhà đất bản gốc ngày 05/12/2000, bản 

chính giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho bà L1 xem, bà L1 đã cầm các giấy 

tờ trên không trả lại nữa, bà L1 cũng xuất trình một giấy mua bán nhà đất giữa bà 

L1 và ông N1, thì sau đó ông N1 mới quay ra đòi nhà đất và nói cho vợ chồng anh 

ở nhờ. Từ khi về ở, vợ chồng anh có xin gạch vỡ, mua đất về để san lấp ao, xây 

công trình phụ gắn liền với nhà mái bằng một tầng, lợp mái proxi măng lên nhà 

mái bằng chống nóng và sử dụng từ đó cho đến nay. Anh xác định nhà đất trên là 

tài sản của chị L2, không phải là tài sản chung của vợ chồng. Anh chỉ có công sức 

đóng góp vào việc san lấp, tu tạo và xây dựng thêm công trình phụ, lợp mái chống 

nóng. Anh nhất trí với ý kiến, quan điểm của chị L2, đề nghị Tòa án công nhận 

hợp đồng mua bán nhà đất giữa chị L2 và vợ chồng ông N1, bà D1 ngày 

05/12/2000 có hiệu lực pháp luật, và xác định thửa đất số 267 và tài sản trên đất là 

của chị L2, đối với phần diện tích 9,6m2 nằm ngoài giấy chứng nhận, anh nhất trí 

tháo dỡ, di chuyển các tài sản trên đất để trả lại đất cho các đồng thừa kế, không 

yêu cầu gì về công sức đối với phần diện tích đất này. Trường hợp Tòa án chấp 

nhận việc khởi kiện của ông N1, buộc phải trả nhà đất, ông N1 phải T3 toán tiền 

công sức san lấp, xây dựng công trình phụ cho vợ chồng anh theo giá của Hội đồng 

định giá đã xác định. 

 - Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Văn T3 trình bày: 
 Ông là anh ruột ông N1, ông B1, bà Nguyễn Thị Từng (mẹ đẻ chị L2), bà 

L1 là anh chị ruột ông nên chị L2 phải gọi ông bằng cậu. Thửa đất số 267, tờ bản 

đồ số 12 mà vợ chồng chị L2 đang sử dụng hiện nay có nguồn gốc là đất của ông 

cha, có trong hồ sơ 299 đứng tên cụ Nguyễn Văn Tần (bố đẻ ông). Sau khi các con 

lớn ở riêng thì bố mẹ cho ông trước năm 1987, việc tặng cho chỉ thống nhất bằng 
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miệng, không có văn bản giấy tờ gì. Ngoài ra bố mẹ còn cho mỗi người con một 

thửa đất ao ngoài mặt đường thôn O. Khoảng năm 1995, ông đổi thửa đất trên cho 

ông N1, theo đó ông lấy thửa đất của ông N1 mà bố mẹ cho ngoài mặt đường, còn 

ông N1 ở thửa đất mà bố mẹ đã cho ông như hiện nay. Việc đổi đất cho nhau cũng 

chỉ bằng miệng, không lập văn bản và không ra cơ quan Nhà nước có thẩm quyền 

để làm thủ tục, thời điểm đổi đất thì ông N1 chưa kết hôn với bà D1. Cũng bắt đầu 

từ năm 1995, ông N1 ở nhà đất của ông, khoảng một đến hai năm sau ông N1 kết 

hôn với bà D1 và cùng ở trên thửa đất đó. Lúc đó bố mẹ ông còn sống, anh em 

trong gia đình đều biết và không ai có ý kiến gì, hai bên không phải trả tiền chênh 

lệch gì cho nhau. Khoảng năm 2001, thực hiện việc cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất đại T2 trong toàn xã, vì đất đã đổi cho ông N1, nên ông có ký vào đơn 

xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thay cho ông N1 vì ông N1 không có 

nhà, đến năm 2003, ông N1, bà D1 được cấp giấy chứng nhận và ông N1 là người 

cầm giấy. Sau khi ở nhà một thời gian thì đến năm 2007 ông đi nước ngoài và 

tháng 9/2018 về nước và ở hẳn Việt Nam cho đến nay. Trong thời gian ở nước 

ngoài, ông có về nhà 03 lần, cụ thể: Về khi bốc hót cho bố năm 2010, năm 2011 

ông về khi mẹ ốm chết và năm 2013 về chơi. Thời gian ở nước ngoài, ông có nghe 

sự việc ông N1 bán nhà đất, bà L1 mua vì muốn giữ đất ông cha. Còn giá chuyển 

nhượng, giấy tờ mua bán như thế nào ông không nắm được. Năm 2018 ông về quê 

để sang cát cho mẹ đẻ ông, bà L1 triệu tập cuộc họp các anh em trong gia đình để 

giải quyết về vấn đề nhà đất với chị L2. Buổi họp đó tại nhà bà L1 có thành phần 

tham gia như các đương sự đã trình bày, trong đó bà L1 là người chủ trì cuộc họp. 

Đầu cuộc họp, bà L1 tuyên bố lý do và phát cho mỗi người một biên bản dự thảo. 

Đúng lúc đó thì anh T2 đi vào đèo xíu, lôi chị L2 ra định đánh thì anh P1 ra can 

ngăn và sự việc ầm ĩ lên. Đến bây giờ ông không nhớ được sự việc bà L1 có yêu 

cầu gì đối với chị L2 và chị L2 có về nhà cầm giấy tờ gì sang đưa cho bà L1 không 

vì ngay sau đó sự việc hỗn loạn lên. Ông có vơ được ít vàng 9999 bằng nhẫn là 

vàng bà L1 đã giữ cho chị L2 trước đây thì hôm họp trả lại chị L2, sau đó ông đưa 

số vàng trên cho vợ ông để đưa cho chị T4 (chị gái chị L2). Thời điểm đổi đất cho 

ông N1 mặc dù thửa đất chưa đứng tên ông, tuy nhiên ông đều thống nhất đổi đất 

cho ông N1 và cho đến nay, ông không có bất cứ ý kiến gì về việc đã đổi đất cho 

ông N1 và cũng không có tranh chấp gì về việc đã đổi đất cho ông N1 và không 

yêu cầu đòi hỏi gì. Việc ông N1 đòi nhà đất cho chị L2 ở nhờ đó là việc của hai 

người, ông không liên quan gì. Ông xác định năm 2017 dù là tính theo âm lịch hay 

dương lịch, ông vẫn đang ở Cộng hòa Liên bang Đức và không về nước lần nào vì 

năm đó là năm nhuận. Đối với diện tích đất ngoài giấy chứng nhận 9,6m2 (đây là 

đất của cụ Tần, cụ Chinh đã chết) để lại chưa phân chia, trường hợp ai được quyền 

sử dụng thửa đất số 267, tờ bản đồ số 12, diện tích 454,4m2 (theo kết quả đo đạc 

hiện trạng) tại thôn O, xã Đ, thì phần diện tích 9,6m2 sẽ phải tháo dỡ tài sản trên 

đất để trả lại đất vì đây là di sản chung của cụ Tần và cụ Chính chưa chia (hiện do 

bà L1 đang quản lý).  

 - Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Thanh B1 trình bày: 

 Ông là anh ông N1, bà L1 và là cậu chị L2. Về nguồn gốc thửa đất số 267, tờ 

bản đồ số 12 và quá trình ông T3, ông N1 tự đổi đất cho nhau đúng như các đương 

sự đã trình bày. Từ năm 2001 đến năm 2014 ông đi nước ngoài làm ăn, ông có nghe 

các anh chị em ruột trong gia đình thông tin ông N1 bán nhà đất cho cháu Vương 
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Thị L2, do bà Nguyễn Thị L1 là người đứng ra mua hộ đất cho cháu L2 với giá là 

16.000.000 đồng (lúc đầu bán là 12.000.000 đồng, sau đó ông N1 đòi thêm 

4.000.000 đồng), chính bà L1 cũng là người nói với ông nội dung là mua đất của 

ông N1 cho chị L2 ngay sau khi ông về nước vào nhà bà L1 chơi. Khi ông về quê 

tại thôn O, xã Đ đã thấy vợ chồng chị L2 về ở trước đó khoảng gần 01 năm. Còn 

thủ tục mua bán như thế nào, đã sang tên giấy tờ chưa thì ông không nắm được. 

Thời điểm năm 2018 ông về quê để sang cát cho mẹ, các anh em trong gia đình tổ 

chức họp để giải quyết về vấn đề sang tên nhà đất giữa cháu L2 và ông N1. Về các 

thành phần tham gia, địa điểm, người chủ trì cuộc họp như các đương sự đã trình 

bày. Đầu cuộc họp, chị L2 có đưa 02 tờ giấy pho to cho bà L1, bà L1 nói không 

chấp nhận bản pho to và yêu cầu chị L2 phải mang giấy tờ mua bán đất bản gốc 

sang để trình cho mọi người xem, chị L2 có về lấy giấy tờ theo yêu cầu của bà L1 

và đặt ở bàn uống nước trước mặt bà L1. Bà L1 nói chỉ cắt 05m mặt ngõ cho chị 

L2, thì chị L2 nói cháu mua hết đất của ông N1 chứ không mua 05 mét thì bà L1 có 

nói thế thì “Tao cũng có giấy tờ mua bán đất bản gốc giữa tao và vợ chồng ông N1, 

bà D1 đây”. Đúng lúc đó anh T2 (chồng chị L2) đến chửi chị L2 và bảo về, ngay 

lập tức ông N1 nhẩy ra định đánh anh T2, sự việc hỗn loạn lên thì ông chỉ kịp nhặt 

sổ đỏ ở dưới ngăn bàn cầm, còn giấy tờ gốc thì chị L2 vẫn để trên bàn không cầm 

về. Những người còn lại gồm có ông N1, ông T3, bà L1, anh P1, bà M1 và ông vẫn 

ngồi đó. Một lúc sau thấy chị L2 sang đòi giấy tờ mua bán bản gốc thì bà L1 nói 

không cầm. Mặc dù ông không trực tiếp nhìn thấy bà L1 cầm giấy tờ gốc của chị 

L2, tuy nhiên theo ông nghĩ giấy tờ mua bán bản gốc để trước mặt bà L1, những 

người ngồi xung quanh đó không ai cầm thì chỉ có bà L1 sẽ là người cầm giấy tờ 

gốc mua bán đất của chị L2 lúc trước đã đưa. Sau khi chị L2 về, ông có nói với các 

anh chị em trong gia đình một M1g đất mà ông N1 bán cho hai người là trái pháp 

luật, nhưng mọi người đều không nói gì, sau đó sự việc như thế nào ông không nắm 

được nữa. Đối với phần đất dôi dư nằm ngoài giấy chứng nhận của ông N1 thì sẽ để 

ra vì đây là di sản thừa kế chưa chia. 

 - Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan anh Vương Đình P1, chị Vương Thị 
T4 (do anh P1 là đại diện) trình bày: 

 Anh chị là chị em ruột của chị L2 và đều gọi ông B1, ông T3, bà L1 bằng 

cậu, dì ruột. Nguồn gốc thửa đất số 267, tờ bản đồ số 12 và quá trình ông T3, ông 

N1 tự đổi đất cho nhau đúng như các đương sự đã trình bày. Có việc năm 2000, 

vợ chồng ông N1 đã bán toàn bộ thửa đất trên cho chị L2, vì ngay sau thời điểm 

đó bà L1 nhiều lần viết thư cho bố mẹ anh chị và các cháu với nội dung bà L1 

đứng ra làm trung gian mua nhà đất ông N1 cho chị L2, nguồn tiền của chị L2 gửi 

bà L1 và bà L1 cho vay, nhưng sau đó chị L2 đã trả hết cho bà L1. Chính vì đất đã 

mua của ông N1 nên cuối năm 2013 đầu năm 2014, vợ chồng chị L2 chuyển về ở 

mà không ai có ý kiến gì và nhiều lần yêu cầu ông N1 làm thủ tục, nhưng ông N1 

đều khất lại. Năm 2018 sau khi sang cát cho ngoại, bà L1 có tổ chức họp gia đình 

để giải quyết vấn đề nhà đất giữa ông N1 và chị L2. Tại buổi họp chị L2 có mang 

giấy tờ mua bán viết tay bản gốc sang đưa cho bà L1, sau đó anh T2 sang sự việc 

ầm ĩ lên thì không biết ai cầm giấy này. Đối với diện tích 9.6m2 đất nằm ngoài 

giấy chứng nhận đứng tên ông N1, đây là di sản của cụ Tần và cụ Chinh (là ông 

bà ngoại của anh chị) đều đã chết chưa chia, người được sử dụng thừa đất số 267 

phải tự tháo dỡ, di chuyển tài sản để trả lại đất cho các đồng thừa kế. 
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 - Người làm chứng bà Nguyễn Thị M1 trình bày:  

Bà và ông N1, bà L1 là con chú, con bác ở cùng quê nên ông bà ấy phải gọi 

bà là chị, từ trước đến nay không có mâu thuẫn gì. Bà đi làm ăn trong TP Hồ Chí 

Minh từ năm 1994 đến năm 2014 về quê sinh sống. Ngày 29/12/1999, bà cùng với 

chị L2 đến nhà bà L1 ở Lộc Ninh, Bình Phước chơi và ăn tết nguyên đán năm 

2000, một lúc sau, vợ chồng ông N1 lên chơi và cùng ăn tết ở đó. Bà có biết việc 

ông N1, bà L1, chị L2 ngồi bàn bạc với nhau về việc ông N1 bán nhà đất ở quê, vì 

không phải việc của nhà mình nên bà không tham gia. Một lúc sau bà L1 gọi bà ra 

chứng kiến việc ông N1 nhận tiền của bà L1 đưa, còn ông N1 bán đất cho ai thì bà 

không rõ. Bà L1 có đưa cho bà tờ giấy viết sẵn và bảo ký thì bà ký hộ, không để ý 

lúc đó ông N1, bà D1, bà L1 đã ký chưa. Bà đã được xem bản pho tô giấy sang 

nhượng tài sản đề ngày 05/12/2000 về việc ông N1, bà D1 bán nhà đất cho bà L1, 

bà xác định đó là chữ ký của bà. Năm 2018, bà có tham gia họp gia đình do bà L1 

bảo, thành phần như các đương sự đã trình bày, tại buổi họp, bà L1 bảo cho chị L2 

05m đất mặt ngõ của ông cha, ông T3 bảo cho thêm 02m nhưng chị L2 không 

đồng ý, có việc bà L1 bảo chị L2 về cầm giấy tờ gì đó, chị L2 có về cầm đưa cho 

ai bà không nhớ. Một lúc sau chồng chị L2 đến chửi đổng vào trong, mọi người 

chạy ra can ngăn thì bà L1 đuổi hết mọi người ra ngoài vì không được gây ồn ào 

ở nhà bà ấy. Bà có ký biên bản họp gia đình nhưng không nhớ ký lúc nào. 

 - Người làm chứng ông Phạm Văn Đ1 trình bày:  
 Ông làm cán bộ địa chính thôn, giúp việc cho địa chính xã, nguồn gốc thửa 

đất số 267, tờ bản đồ số 12 và quá trình ông T3, ông N1 tự đổi đất cho nhau đúng 

như các đương sự đã trình bày. Thời điểm làm thủ tục cấp giấy, do vợ chồng ông 

N1 không có nhà nên ông T3 là anh đứng ra làm hộ, đến năm 2003 thì vợ chồng 

ông N1 được cấp giấy và ông là người cầm hộ giấy do gia đình không ai nhận hộ. 

Khoảng năm 2013-2014, chị L2 về ở thửa đất trên và mang giấy mua bán bản gốc 

giữa chị với vợ chồng ông N1 nên ông mới đưa sổ đỏ cho chị L2 cầm và cũng từ 

thời điểm đó thì chị L2 là người nộp thuế đất, sau này các bên có làm thủ tục 

không, như thế nào thì ông không nắm được. 

- UBND xã Đ xác định: Thửa đất số 267, tờ bản đồ số 12, diện tích 448.6m2 

tọa lạc tại thôn O, xã Đ, huyện T, tỉnh Hải Dương có nguồn gốc đất ông cha, được 

đăng ký trong hồ sơ 299 đứng tên cụ Nguyễn Văn Tần (bố đẻ ông N1). Thời điểm 

đo đạc, cấp giấy chứng nhận đại T2 trong toàn xã, do bố mẹ và các anh em trong 

gia đình đã tự phân chia quyền sử dụng đất trước đó, sử dụng ổn định, người có 

đơn xin cấp giấy là ông N1, bà D1, người ký thay là ông T3, đến ngày 23/12/2003, 

đã được UBND huyện Tứ Kỳ cấp giấy đứng tên vợ chồng ông N1, trong đó có 

300m2 đất ở và 148.6m2 là vườn hợp pháp. Năm 2013, chị Vương Thị L2 về ở nhà 

đất trên đến thời gian gần đây, ông N1 và chị L2 xảy ra tranh chấp. Ông N1 đòi 

nhà đất, chị L2 cho rằng đã mua nhà đất của ông N1, việc các bên có mua bán với 

nhau hay không địa phương không nắm được vì các bên không làm thủ tục tại cơ 

quan có thẩm quyền. Qua buổi xem xét thẩm định tại chỗ, lồng ghép với kích thước 

trên giấy chứng nhận đã xác định diện tích đất tranh chấp là 454.4m2, tăng 5.8m2 

so với giấy chứng nhận, nguyên nhân là do sai số đo đạc. Phần còn lại 9,6m2 là đất 

của cụ Tần, cụ Chinh (bố mẹ ông N1, bà L1 đều đã chết) nên là di sản thừa kế 

chưa chia.  
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 Tại bản án số 03/2022/DS-ST ngày 14/6/2022, Tòa án nhân dân huyện Tứ 

Kỳ quyết định: 

Căn cứ vào Điều 38 Luật đất đai năm 1993; các điều 133, 690, 691, 693, 

705, 709, 710, 711, 712, 713 BLDS 1995; Điều 129 BLDS 2015; khoản 3 Điều 

26, Điều 35, điểm c khoản 1 Điều 39, Điều 144, khoản 1 Điều 147,các điều 200, 

227, 228 Bộ luật tố tụng dân sự; khoản 3 Điều 26, khoản 3 Điều 27 Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban thượng 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. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Văn N1 về việc đòi 

nhà đất đối với thửa đất số 267, tờ bản đồ số 12 thôn O, xã Đ, huyện T, tỉnh Hải 

Dương cho chị Vương Thị L2 ở nhờ. 

2. Chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn chị Vương Thị L2. 

Công nhận giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 

với đất giữa chị Vương Thị L2 với ông Nguyễn Văn N1, bà Nguyễn Thị D1 được 

xác lập ngày 05/12/2000 có hiệu lực pháp luật. 

Giao cho chị Vương Thị L2 được quyền sử dụng 454,4m2 và 01 căn nhà 

mái bằng cùng toàn bộ tài sản công trình phụ còn lại (theo biên bản sang nhượng 

tài sản) tại thửa đất số 267 tờ bản đồ số 12, địa chỉ: thôn O, xã Đ, huyện T, tỉnh 

Hải Dương, có kích thước các cạnh như sau: Cạnh Tây Bắc giáp đường xóm gồm 

các đoạn 13.32+5.11+3.03+5.56+3.30m; cạnh Đông Bắc giáp đất cụ Tần 18.02m; 

cạnh Đông Nam giáp đất ông Cang có các đoạn 22.48m+ 7.68m; cạnh Tây Nam 

giáp đất ông Tuyển 13.80m.  

Buộc vợ chồng chị Vương Thị L2, anh Trần Văn T2 phải tháo dỡ 01 trụ 

cổng bằng cột xi măng, đánh, di chuyển tài sản, cây cối trên phần diện tích đất 

hình tam giác phía trước nhà, diện tích 9.6m2, gồm các đoạn A9 đến A8 là 18.06m, 

cạnh A9 đến A7 là 18.02m; cạnh A7 đến A8 là 1.07m để trả lại di sản thừa kế chưa 

chia cho các đồng thừa kế (do bà L1 đang quản lý). Chấp nhận sự tự nguyện của 

anh T2, chị L2 không yêu cầu gì về công sức đối với phần diện tích nêu trên. 

Chị Vương Thị L2 có trách nhiệm liên hệ với cơ quan có thẩm quyền để 

làm thủ tục xin cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định. 

Tòa án cấp sơ thẩm còn quyết định về chi phí đo đạc, thẩm định, định giá, 

án phí và thông báo quyền kháng cáo theo quy định của pháp luật. 

Ngày 20/6/2022, nguyên đơn và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là 

bà Nguyễn Thị L1 có đơn kháng cáo không đồng ý với bản án sơ thẩm. 

Tại phiên tòa phúc thẩm bà Nguyễn Thị L1 giữ nguyên nội dung kháng cáo, 

xuất trình bản gốc biên bản sang nhượng tại sản đề ngày 05/12/2000 có sự chứng 

kiến của bà M1 và đề nghị giám định chữ ký bà D1 trên tài liệu này. Bà đề nghị 

Hội đồng xét xử bác bỏ bản án sơ thẩm, chấp nhận kháng cáo của bà bà bị đơn. Bị 

đơn không đồng ý với kháng cáo của ông N1 và bà L1, đề nghị Hội đồng xét xử 

giữ nguyên quyết định của bản án sơ thẩm.  

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Hải Dương phát biểu ý kiến:Tòa án 

cấp phúc thẩm đã thực hiện đúng các quy định của Bộ luật tố tụng dân sự từ khi 

thụ lý đến khi xét xử; Bản án sơ thẩm đã phân tích, đánh giá đúng bản chất sự việc, 

trên cơ sở đó đã không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, chấp nhận 

yêu cầu phản tố của bị đơn là có căn cứ. Tại phiên tòa phúc thẩm bà L1 xuất trình 

bản gốc Biên bản sang nhượng và đề nghị giám định chữ ký bà D1 trên tài liệu 
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này, kết quả giám định cho thấy không có đủ cơ sở kết luận chữ ký dạng chữ viết 

“D1” với chữ ký của Nguyễn Thị D1 trên các mẫu so sánh. Vì vậy đề nghị Hội 

đồng xét xử không chấp nhận kháng cáo, giữ nguyên bản án sơ thẩm. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

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

toà và căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định: 

[1] Về tố tụng: Sau khi xét xử sơ thẩm, nguyên đơn và người có quyền lợi 

nghĩa vụ liên quan có đơn kháng cáo trong thời hạn luật định, nội dung đơn kháng 

cáo hợp lệ nên Tòa án nhân dân tỉnh Hải Dương xem lại vụ án theo thủ tục phúc thẩm.  

Tại phiên tòa phúc thẩm ngày 29/12/2022, bà L1 xuất trình tài liệu và đề 

nghị Hội đồng xét xử phúc thẩm tạm ngừng phiên tòa để giám định chữ ký trên tài 

liệu này. Hội đồng xét xử đã quyết định tạm ngừng phiên tòa để trưng cầu giám 

định, sau khi có kết quả giám định, trong thời hạn luật định, Hội đồng xét xử tiếp 

tục phiên tòa theo thủ tục chung. 

[2] Xét kháng cáo của nguyên đơn và người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan: 

[2.1] Về nguồn gốc nhà đất có tranh chấp: Các đương sự thống nhất trình 

bày nguồn gốc nhà đất có tranh chấp là của cụ Nguyễn Văn Tần (bố đẻ ông T3, 

ông N1). Sau đó ông T3 đã đổi cho ông N1 mảnh đất này lấy mảnh đất khác của 

ông N1. Sau khi đổi đất, tài sản nhà đất này vợ chồng ông N1, bà D1 có quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà theo quy định của pháp luật. 

 [2.2] Các đương sự trong vụ án và người làm chứng đều xác nhận có năm 

2000 vợ chồng ông Nguyễn Văn N1, Nguyễn Thị D1 có ký biên bản sang nhượng 

nhà đất tại mục [2.1] cho chị Vương Thị L2, biên bản này có bà Nguyễn Thị L1 

ký với tư cách là người làm chứng và là người viết biên bản sang nhượng. Vì vậy 

mặc dù cho đến thời điểm xét xử sơ thẩm, phúc thẩm các đương sự không xuất 

trình được bản gốc biên bản sang nhượng. Tuy nhiên căn cứ vào Điều 92 Bộ luật 

tố tụng dân sự, Hội đồng xét xử công nhận tính xác thực của tài liệu này để làm 

căn cứ giải quyết vụ án. Bà L1 cho rằng có viết giấy này chỉ là viết khống, không 

phản ánh đúng nội dung, khi viết giấy tờ này bà có ý là nếu chị L2 sau này ngoan 

thì sẽ cho không thì không cho. 

[2.3] Quá trình giải quyết vụ án nguyên đơn và người có quyền lợi, nghĩa vụ 

liên quan là bà Nguyễn Thị L1 đề nghị Tòa án xem xét việc có giấy viết tay (bản 

pho về việc bà L1 mua nhà đất của ông N1, bà D1 ngày 05/12/2000 có bà Nguyễn 

Thị M1 chứng kiến và cho rằng chữ ký trong giấy là của ông N1, bà D1, bà M1. 

Tuy nhiên, bà D1 khẳng định vợ chồng bà không bán nhà đất cho bà L1, bà đã xem 

bản pho to giấy mua bán trên và khẳng định chữ ký D1 trong giấy mua bán này 

không phải chữ của bà ký viết ra. Giấy viết tay này là bản phô tô, bà D1 không thừa 

nhận có ký vào giấy viết tay này. Bà M1 xác định ký cuối năm 1999 đầu năm 2000 

và bà M1 cũng xác định không tham gia, chứng kiến nên không biết ông N1, bà D1 

bán đất cho ai. Bà L1, ông N1 còn trình bày về việc năm 2017, ông N1 có nhu cầu 

lấy lại đất ông cha nên bà L1 đã trả lại đất (tức bán lại) cho ông N1, ông N1 đã trả 

4 cây vàng 9999 quy đổi thành tiền đưa cho bà L1 và có giấy biên nhận ngày 

20/10/2017 có chữ ký của người làm chứng là ông Nguyễn Văn T3, bà Nguyễn Thị 

Luyên. Tuy nhiên ông T3 xác định năm 2017 dù là âm lịch hay dương lịch thì ông 
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vẫn đang ở Cộng hòa liên bang Đức mà không về Việt Nam thì không thể có mặt ở 

nhà để ký vào giấy biên nhận này. Tại phiên tòa sơ thẩm, bà Luyên là người làm 

chứng xác định có ký vào giấy tờ trên nhưng không đọc nội dung và mới ký năm 

2021.  

Tại phiên tòa phúc thẩm, bà L1 xuất trình bản gốc “Biên bản sang nhượng tài 

sản” ngày 05/12/2000 nên trên và đề nghị giám định chữ ký của bà D1 tại văn bản 

này. Hội đồng xét xử phúc thẩm đã tạm ngừng phiên tòa để trưng cầu giám định 

theo quy định của Bộ luật tố tụng dân sự. Tại kết luận giám định số 01/KLGĐ ngày 

06/01/2023, Phòng kỹ thuật hình sự công an tỉnh Hải Dương kết luận: “Không đủ 

cơ sở kết luận chữ ký dạng chữ viết “D1” tại mục “Bên sang nhượng” trên tài liệu 

giám định (Ký hiệu A) cùng chữ ký với Nguyễn Thị D1 trên các mẫu so sánh (M1- 

M4) có phả do cùng 1 người ký ra hay không”. 

[2.4] Về việc T3 toán tiền và bàn giao tài sản nhà đất giữa nguyên đơn, bị 

đơn. Trong biên bản sang nhượng ngày 5/12/2000, có nội dung “Tôi đã nhận đủ 

số tiền và trao toàn quyền sử dụng cho cháu tôi”. Chị L2 xác định việc mua bán là 

do bà L1 làm trung gian và T3 toán trả tiền cho vợ chồng ông N1 với giá mua ban 

đầu là 12 triệu đồng. Nguồn tiền là do chị L2 đã gửi bà L1 trước đó và một phần 

bà L1 cho vay, lời khai của chị L2 phù hợp với nội dung bức thư mà bà Nguyễn 

Thị L1 viết gửi về cho bố mẹ chị L2 ngày 08/4/2002 bà L1 xác định khi mua đất, 

chị L2 tiết kiệm được một nửa, bà thêm vào một nửa để trả gọn cho ông N1 12 

triệu đồng, bà đã làm giấy tờ đoàng hoàng, có chữ ký của cậu, mợ (tức là ông N1, 

bà D1) và xác định tại thời điểm đó chỉ còn nợ bà một triệu rưỡi nữa là hết, phù 

hợp với bức thư tiếp theo ngày 28/7/2003 dương lịch có đoạn bà L1 viết: “Tiện 
đây em cũng báo cho anh chị biết là cháu đã trả hết được số tiền mà em mua nhà 

cho cháu giấy tờ đoàng hoàng. Khi nào cháu về ở luôn ông bà sẽ trao trả nhà cho 
cháu, anh chị cũng tự hào là có được đứa con hiếu thảo và tự lập được còn gì 
bằng”. Về sau, ông N1 đòi thêm chị L2 4 triệu đồng nữa, chị L2 đã đưa cho ông 

N1 4.000.000 đồng tại TP Hồ Chí Minh, vì là chỗ cậu cháu với nhau nên không 

có văn bản giấy tờ gì, nhưng phù hợp với lời khai của bà D1 xác định vài năm sau 

khi bán đất, ông N1 có kể với bà lấy thêm của chị L2 4 triệu nữa. Tại phiên toà 

ngày 14/6, các đương sự đã được nghe đoạn đối thoại giữa anh P1 (tức T1) và ông 

N1 được anh T1 ghi âm lại năm 2018 (sau thời điểm họp gia đình 28/12/2018) và 

đều thừa nhận giọng nói giữa hai người trong đoạn đối thoại là của anh P1 và ông 

N1, đây là tình tiết sự kiện được các bên thừa nhận không cần phải chứng minh 

theo điều 92 BLTTDS, trong đó ông N1 cũng thừa nhận “Tao nhận của cái L2 có 
4 triệu”. Từ những căn cứ nêu trên, có đủ cơ sở xác định chị Vương Thị L2 (thông 

qua bà L1) đã trả đủ số tiền mua nhà đất cho ông N1 ban đầu là 12.000.000 đồng, 

sau đó ông N1 nhận thêm 4 triệu đồng do chị L2 trả, tổng số tiền chị L2 đã trả cho 

vợ chồng ông N1 (do ông N1 cầm) là 16.000.000 đồng. việc thay dổi số tiền phải 

T3 toán từ 12.000.000 lên 16.000.000 đồng phù hợp với việc sửa số tiền bản T3 

toán trong biên bản sang nhượng ngày 5/12/2000. Hôi đồng xét xử phúc thẩm xác 

định giá chuyên nhượng ban đầu là 12.000.000 đồng, sau giữa bên mua và bên bán 

thỏa thuận lại là 16.000.000 đồng và bên mua đã T3 toán đủ cho bên bán. 

Việc T3 toán tiền này còn được thể hiện qua nhiều bức thư bà L1 gửi về cho 

chị gái và em rể, như trong đó bức thư ngày 08/4/2002 có đoạn bà viết: “Còn về 

phần cháu L2, tiện đây em cũng mong anh chị cảm thông cho em khi em đứng ra 
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quyết định cho cháu mua lại nhà của cậu N1. Em vẫn là người chịu thiệt thòi một 

cách tự nguyện 01 bên là cậu và 01 bên là cháu. Em thiết nghĩ bất cứ 1 gia đình 
nào con cái trưởng thành vẫn phải ra ở riêng. Cháu vào đây làm ăn tằn tiện được 

1 nửa, em thêm vào 1 nửa để trả gọn cho cậu 12 triệu, em đã làm giấy tờ có người 
làm chứng hẳn hoi và cả cậu mợ đều nhất trí ký tên. Hiện tại đến bây giờ cháu đã 
trả em gần hết, còn 1 triệu rưỡi nữa là xong. Khi cháu chưa về, ông bà cứ ở trông 

coi cho cháu”. Tiếp đến ngày 29/10/2002 bà L1 viết thư cho bố mẹ chị L2, nội 

dung có đoạn viết “Chuyện mua nhà cậu N1 em đã làm giấy tờ đoàng hoàng với 
cậu. Hiện tại cháu đã trả hết không còn nợ nần gì nên em cũng mong anh chị cảm 

thông cho em. Việc mua nhà là em quyết định cho cháu chứ cháu chưa có khả 
năng ngay. Một bên giúp cháu, một bên giúp cậu em vẫn là người tự nguyện hy 
sinh cho người thân, em phân tích cho cháu hiểu cháu rất nghe em” và lá thư ngày 

28/7/2003 bà L1 viết có đoạn: “Tiện đây em cũng báo cho anh chị biết là cháu đã 
trả hết được số tiền mà em mua nhà cho cháu giấy tờ đoàng hoàng. Khi nào cháu 
về ở luôn ông bà sẽ trao trả nhà cho cháu anh chị cũng tự hào là có được đứa con 

hiếu thảo và tự lập được còn gì bằng”. Bà L1 đã được xem toàn bộ nội dung và 

thừa nhận chữ viết trong các bức thư trên là của bà. Nội dung bà L1 viết trong các 

bức thư trên logic về mặt thời gian và phù hợp với lời trình bày của chị L2 về việc 

trong thời gian đi làm tại TP Hồ Chí Minh, chị L2 có gửi tiền nhờ bà L1 giữ hộ, 

khi vợ chồng ông N1 bán nhà đất, chính bà là người động viên chị và đứng ra làm 

trung gian mua hộ cho chị L2, tiền bà L1 trả cho ông N1 chính là tiền chị L2 gửi, 

mặc dù có thiếu nhưng bà L1 cho vay, chính vì vậy, ngày 11/08/2002, chị L2 có 

gửi tiền cho bà L1 được thể hiện tại hóa đơn gửi tiền là 2.000.000 đồng.  

Từ thời điểm chị L2, anh T2 đưa các con về ở thửa đất trên cuối năm 2013, 

đầu năm 2014 và quá trình sử dụng đến trước thời điểm gia đình tổ chức cuộc họp 

ngày 28/12/2018, vợ chồng chị L2 còn làm thêm một số hạng mục công trình phụ, 

làm chống nóng và sử dụng liên tục, công khai, bà cũng như ông N1 và các anh 

em trong gia đình bà đều biết nhưng không ai có ý kiến, phản đối gì. Hội đồng xét 

xử phúc thẩm nhận định chị L2 đã quản lý, sử dụng và thực hiện việc định đoạt 

đối tài sản tranh chấp.  

[2.5] Từ những phân tích nêu trên, Hội đồng xét xử phúc thẩm xác định có 

giao dịch chuyển nhượng nhà đất thửa số 267 tờ bản đồ số 12 thôn O, xã Đ giữa 

vợ chồng ông N1, bà D1 cho chị L2. Mặc dù giao dịch này chưa tuân thủ đúng 

hình thức theo quy định, tuy nhiên chị L2 đã trả hết tiền, nhận và quản lý nhà đất 

từ năm 2013 đến nay, quá trình quản lý, sử dụng, chị L2, anh T2 xây công trình 

phụ, lợp mái chống nóng, san lấp ao, ông N1 biết nhưng không phản đối. Tòa án 

cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu của bị đơn, công nhận giao dịch chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa số 267, tờ bản đồ số 12, diện 

tích 454,4m2 (theo kết quả đo đạc xem xét thẩm định tại chỗ) tại thôn O, xa Đ, 

huyện Tứ Kỳ, tỉnh Hải Dương giữa ông Nguyễn Văn N1, bà Nguyễn Thị D1 và 

chị Vương Thị L2 ngày 05/12/2000 có hiệu lực và công nhận thửa đất và 01 căn 

nhà mái bằng cùng toàn bộ tài sản công trình phụ còn lại (theo biên bản sang 

nhượng) là của chị Vương Thị L2; không chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn là có căn cứ pháp luật. Nguyên đơn, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên 

quan kháng cáo nhưng không xuất trình được tài liệu, chứng cứ chứng minh yêu 
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cầu kháng cáo của mình là có căn cứ, không phù hợp với lập luận nên trên nên 

không được chấp nhận. 

 [2.6] Đối với tài sản, công trình vợ chồng anh T2, chị L2 làm thêm trên đất 

là tài sản chung, anh chị tự giải quyết với nhau, phần đất mà vợ chồng chị L2, anh 

T2 đang sử dụng phía trước nhà với diện tích 9,6m2, trên đất có một trụ cổng bằng 

cột xi măng và một số cây nhỏ trồng trong chậu và để trên đất. Đây là đất của cụ 

Tần, cụ Chinh (do các cụ đều đã chết) nên là di sản thừa kế chưa chia, hiện do bà 

L1 quản lý. Buộc chị L2, anh T2 phải tháo dỡ các tài sản, đánh, di chuyển cây đi 

nơi khác để trả lại diện tích đất trên cho các đồng thừa kế. Chấp nhận sự tự nguyện 

của chị L2, anh T2 không yêu cầu về công sức duy trì, tôn tạo đối với phần diện 

tích đất này. 

[3] Về chi phí xem xét thẩm định, định giá: Quá trình giải quyết vụ án, ông 

N1 đã tạm ứng chi phí xem xét, thẩm định, định giá hết 4.700.000 đồng. Do yêu 

cầu của nguyên đơn không được chấp nhận, vì vậy, ông N1 phải tự chịu toàn bộ 

khoản tiền trên. 

 [4] Về án phí: Do kháng cáo không được chấp nhận nên ông N1 phải chịu 

án phí dân sự phúc thẩm, bà L1 là người cao tuổi nên được miễn án phí dân sự 

phúc thẩm. 

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

nghị, cấp phúc thẩm không xét và đã có hiệu lực kể từ khi hết thời hạn kháng cáo, 

kháng nghị. 

Vì các lẽ trên; 

Căn cứ khoản 1 Điều 308 Bộ luật tố tụng dân sự; 

QUYẾT ĐỊNH: 

1. Không chấp nhận kháng cáo của bà Nguyễn Thị L1, giữ nguyên bản án 

dân sự sơ thẩm số 03/2022/DS-ST ngày 14/6/2022 của Tòa án nhân dân huyện Tứ 

Kỳ, tỉnh Hải Dương. 

2. Về án phí: Ông Nguyễn Văn N1 phải nộp 300.000 đồng án phí dân sự 

phúc thẩm, xác nhận ông N1 đã nộp đủ theo Biên lai thu tiền tạm ứng án phí, lệ 

phí Tòa án số AA/2020/0004535 ngày 24/6/2022 tại chi cục thi hành án dân sự 

huyện Tứ Kỳ. Bà Nguyễn Thị L1 được miễn án phí dân sự phúc thẩm. 

3. Các quyết định khác của bản án sơ thẩm không có kháng cáo, kháng nghị, 

có hiệu lực pháp luật kể từ ngày hết thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

 Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án (13/01/2023). 

 

Nơi nhận: 

- VKSND tỉnh Hải Dương; 

- TAND huyện Tứ Kỳ; 

- VKSND huyện Tứ Kỳ; 

- Chi cục THA huyện Tứ Kỳ; 

- Các đương sự; 

- Lưu HS; lưu toà. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà 

 

 

(Đã ký) 

 

 

Nguyễn Hải Bằng 
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