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DỰ THẢO ÁN LỆ SỐ 08/20261 

ÁN LỆ SỐ    /2026/AL 

Về việc nhập tài sản riêng là quyền sở hữu nhà và quyền sử dụng đất           

vào tài sản chung của vợ chồng 

Được Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao thông qua vào ngày… 

tháng… năm 2026 và được công bố theo Quyết định số …/QĐ-CA ngày… tháng… 

năm 2026 của Chánh án Tòa án nhân dân tối cao. 

Nguồn án lệ:  

Quyết định giám đốc thẩm số 45/2024/DS-GĐT ngày 14/8/2024 của Hội đồng 

Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao về vụ án dân sự “Tranh chấp về thừa kế tài sản, 

tranh chấp tài sản chung và hủy quyết định cá biệt” giữa nguyên đơn chị Nguyễn Thu 

N với bị đơn là bà Trần Thị H; người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan gồm 03 người. 

Vị trí nội dung án lệ: 

Đoạn 2 phần “Nhận định của Tòa án”. 

Khái quát nội dung của án lệ: 

- Tình huống án lệ:  

Vợ, chồng có tài sản riêng là quyền sở hữu nhà và quyền sử dụng đất trước khi 

kết hôn. Trong thời kỳ hôn nhân, vợ, chồng đồng ý để người kia cùng đứng tên trên 

giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà và quyền sử dụng đất. 

- Giải pháp pháp lý: 

Trường hợp này, Tòa án phải xác định vợ, chồng đã nhập tài sản riêng là quyền 

sở hữu nhà và quyền sử dụng đất vào tài sản chung của vợ chồng. 

Quy định của pháp luật liên quan đến án lệ: 

Điều 46 Luật Hôn nhân và gia đình năm 2014 (sửa đổi, bổ sung năm 2025). 

Từ khóa của án lệ:  

“Vợ chồng cùng đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất”; “Nhập tài 

sản riêng vào tài sản chung của vợ chồng”.  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo đơn khởi kiện đề ngày 07/7/2014 và các lời khai trong quá trình tố tụng, 

nguyên đơn là chị Nguyễn Thu N trình bày: 

Phần đất tọa lạc tại số 6/246A ấp C, phường P, quận Đ (nay là thành phố Đ), 

Thành phố Hồ Chí Minh có nguồn gốc là của bà ngoại là cụ Nguyễn Thị T cho mẹ 

của chị là bà Phạm Thị T1, nhà xây năm 1975, bà T1 lập Tờ đăng ký nhà đất ngày 

                                            
1 Dự thảo án lệ này do Vụ Pháp chế và Quản lý khoa học Tòa án nhân dân tối cao đề xuất. 
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07/8/1999. Năm 1977, bà T1 kết hôn với ông Nguyễn Văn B. Như vậy, thửa đất là 

tài sản riêng của bà T1. Bà T1 và ông B có 03 người con chung gồm anh Nguyễn 

Hữu T2 (chết năm 2003, có vợ là chị Nguyễn Thị H1, không có con), anh Nguyễn 

Thanh H2 (chết năm 2001, không có vợ con) và chị (Nguyễn Thu N). Năm 2001, bà 

T1 chết. Năm 2003, ông B kết hôn với bà Trần Thị H và sống tại nhà đất trên. 

Năm 2004, nhà đất trên nằm trong dự án xây dựng Khu công nghệ cao quận Đ 

nên hộ ông B được bồi thường 691.440.000 đồng. Đến ngày 15/9/2008, hộ ông B 

được hỗ trợ thêm 508.410.000 đồng. Tổng số tiền bồi thường là 1.199.850.000 đồng. 

Để ổn định chỗ ở cho người bị thu hồi đất, Nhà nước đã bán cho mỗi hộ 01 nền đất 

để cất nhà với giá tiền 120.000.000 đồng/100m2. Ông B đã dùng số tiền bồi thường 

để mua nền đất tái định cư và xây dựng nhà tại số 122 đường D1, khu phố 6, phường 

Q, quận Đ, Thành phố Hồ Chí Minh và được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất năm 2005. Bà H và ông B chung sống tại căn nhà này, được cấp đổi Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà năm 2011 đứng tên ông B và bà H. Ông 

B chết ngày 28/7/2011. Chị N yêu cầu chia di sản thừa kế của bà T1, ông B để lại là 

nhà đất tại số 122 đường D1, khu phố 6 và hủy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đã cấp cho ông B, bà H ngày 

25/3/2011. 

Bị đơn là bà Trần Thị H trình bày: Ông B, bà H là vợ chồng theo Giấy chứng 

nhận kết hôn cấp ngày 27/3/2003, nhưng không có con chung. Nhà đất tại số 122, 

đường D1, khu phố 6, phường Q, quận Đ, Thành phố Hồ Chí Minh của ông B, bà H 

theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất cấp ngày 25/3/2011. Bà H không đồng ý với nguyên đơn cho rằng căn 

nhà là di sản của bà T1. Di sản ông B để lại là quyền sở hữu căn nhà số 122 đường 

D1 nêu trên. Ông B chết, không để lại di chúc. Trước khi kết hôn với bà H, ông B đã 

có vợ và 03 người con riêng nhưng có 02 người con đã chết trước ông B. Do đó, tại 

thời điểm ông B chết, những người thừa kế thuộc hàng thừa kế thứ nhất của ông B 

là: Cụ Nguyễn Văn C, bà Trần Thị H và chị Nguyễn Thu N. Bà H không có nguyện 

vọng nhận nhà, bà đề nghị phát mãi nhà đất, 1/2 giá trị nhà đất thuộc sở hữu của bà, 

1/2 còn lại các đồng thừa kế của ông B tự chia nhau, nếu chị N không đồng ý thì yêu 

cầu Tòa án giải quyết theo quy định của pháp luật. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

Cụ Nguyễn Văn C do bà Nguyễn Thị C1 là người đại diện theo ủy quyền trình 

bày: Cụ C thống nhất với lời trình bày của nguyên đơn về nguồn gốc nhà đất và quan 

hệ nhân thân. Đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, cụ C yêu cầu chia thừa kế 

theo quy định của pháp luật. 

Chị Nguyễn Thị H1 có đơn yêu cầu độc lập trình bày: Chồng của chị là anh 

Nguyễn Hữu T2, sinh năm 1978, chết năm 2003. Mẹ chồng là bà Phạm Thị T1 (chết 

năm 2001), cha chồng là ông Nguyễn Văn B (chết năm 2011). Chị và anh T2 kết hôn 

năm 2002, không có con chung. Sau khi anh T2 chết đến nay chị H1 chưa tái giá, chị 
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yêu cầu được hưởng phần thừa kế của chồng. Nguồn gốc hình thành căn nhà số 122 

đường D1 nêu trên là từ nguồn tiền bồi thường nhà đất tại số 6/246A ấp C, phường 

P của mẹ chồng, bị giải tỏa mà có. Đây là tài sản riêng của mẹ chồng. Căn cứ theo 

Biên bản hòa giải được lập tại Ủy ban nhân dân phường P số 11/BB ngày 14/3/2003 

thì anh T2 (chồng của chị) được hưởng 1/5 giá trị tài sản nhà đất số 122 nêu trên, còn 

2/5 giá trị căn nhà thì sau khi ông B chết sẽ giao lại cho anh T2 và chị N. Nay ông B 

đã chết, chị yêu cầu bà H là người đang quản lý tài sản nhà đất thực hiện theo thỏa 

thuận nêu trên. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 1764/2020/DS-ST ngày 01/10/2020, Tòa án nhân 

dân Thành phố Hồ Chí Minh quyết định: 

Chấp nhận toàn bộ yêu cầu của nguyên đơn chị Nguyễn Thu N; Chấp nhận một 

phần yêu cầu của chị Nguyễn Thị H1. 

1. Đình chỉ yêu cầu của chị Nguyễn Thu N về việc hủy Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất ngày 25/3/2011 do 

Ủy ban nhân dân quận Đ cấp cho ông Nguyễn Văn B và bà Trần Thị H. 

2.  Xác định hàng thừa kế của bà Phạm Thị T1 gồm: Ông Nguyễn Văn B, anh 

Nguyễn Hữu T2, anh Nguyễn Thanh H2, chị Nguyễn Thu N. 

- Xác định hàng thừa kế của ông Nguyễn Văn B gồm: Cụ Nguyễn Văn C, bà 

Trần Thị H, chị Nguyễn Thu N. 

- Không chấp nhận yêu cầu của chị Nguyễn Thị H1 là di sản của bà Phạm 

Thị T1 là nhà và đất số 122 đường D1, khu phố 6, phường Q, quận Đ, Thành phố Hồ 

Chí Minh. 

- Xác định di sản của bà Phạm Thị T1 để lại là ½ số tiền được đền bù thu hồi 

nhà đất là 599.925.000 đồng. 

- Chị Nguyễn Thị H1 được nhận phần thừa kế của anh Nguyễn Hữu T2 được 

hưởng từ bà T1 là 74.990.625 đồng. Theo đó, chị N có trách nhiệm thanh toán cho 

chị H1 số tiền là 49.993.750 đồng, cụ C có trách nhiệm thanh toán cho chị H1 số tiền 

là 24.996.875 đồng. 

- Chị Nguyễn Thu N được hưởng thừa kế của bà T1 số tiền là 149.981.250 

đồng. Theo đó, cụ C phải thanh toán cho chị N là 49.993.750. Phần còn lại chị N tự 

chịu trách nhiệm. 

Xác định di sản thừa kế của ông Nguyễn Văn B là ½ giá trị quyền sở hữu nhà 

đất tại số 122 đường D1, khu phố 6 được chia làm 03 phần cho các ông bà gồm: Cụ 

Nguyễn Văn C, bà Trần Thị H, chị Nguyễn Thu N. 

Ghi nhận sự tự nguyện của bà H cho lại chị N phần thừa kế được hưởng của 

ông B. 

- Xác định phần thừa kế của chị N là 2/6 giá trị căn nhà, cụ C được 1/6 căn 
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nhà, 3/6 còn lại thuộc sở hữu của bà H. 

Ghi nhận sự thỏa thuận của bà H, chị N, cụ C giao căn nhà số 122 đường D1, 

khu phố 6, phường Q cho cơ quan Thi hành án phát mãi, sau khi trừ các chi phí liên 

quan đến việc phát mãi, số tiền còn lại sẽ chia cho bà H, chị N, cụ C theo tỉ lệ nêu 

trên. 

Ngày 12/10/2020, chị Nguyễn Thị H1 có đơn kháng cáo đối với bản án dân sự 

sơ thẩm nêu trên. 

Tại Bản án dân sự phúc thẩm số 262/2022/DS-PT ngày 25/4/2022, Tòa án nhân 

dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh quyết định (tóm tắt): 

Chấp nhận yêu cầu kháng cáo của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan chị 

Nguyễn Thị H1. Sửa Bản án dân sự sơ thẩm số 1764/2020/DS-ST ngày 01/10/2020 

của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh. Tuyên xử: 

1. Đình chỉ yêu cầu của chị Nguyễn Thu N về việc hủy Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BB662256, 

số vào sổ cấp GCN:CH00562 ngày 25/3/2011 do Ủy ban nhân dân quận Đ cấp cho 

ông Nguyễn Văn B và bà Trần Thị H. 

2. Xác định hàng thừa kế của bà Phạm Thị T1 gồm: Ông Nguyễn Văn B, anh 

Nguyễn Hữu T2, anh Nguyễn Thanh H2, chị Nguyễn Thu N. 

- Xác định hàng thừa kế của ông Nguyễn Văn B gồm: Cụ Nguyễn Văn C, bà 

Trần Thị H, chị Nguyễn Thu N. 

3. Xác định di sản thừa kế của bà Phạm Thị T1 và ông Nguyễn Văn B là đất 

và căn nhà tại số 122 đường D1 có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BB662256, số vào sổ cấp GCN: 

CH00562 do Ủy ban nhân dân quận Đ cấp ngày 25/3/2011 cho ông Nguyễn Văn B 

và bà Trần Thị H. 

4. Di sản thừa kế của bà Phạm Thị T1 có giá trị 3.427.700.580 đồng được chia 

như sau: 

- Phần thừa kế ông Nguyễn Văn B được hưởng là 1/4 giá trị di sản thừa kế là 

2.142.312.862,5 đồng. 

- Phần thừa kế chị Nguyễn Thị H1 được hưởng là 1/8 giá trị di sản thừa kế là 

428.462.572,5 đồng. 

- Phần thừa kế chị Nguyễn Thu N được hưởng là 1/4 giá trị di sản thừa kế là 

856.925.145 đồng. 

5. Di sản thừa kế của ông Nguyễn Văn B có giá trị 5.570.013.442,5 đồng được 

chia như sau: 

- Phần thừa kế cụ Nguyễn Văn C được hưởng là 1/3 giá trị di sản thừa kế là 
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1.856.671.147,5 đồng. 

- Phần thừa kế bà Trần Thị H được hưởng là 1/3 giá trị di sản thừa kế là 

1.856.671.147,5 đồng. Ghi nhận sự tự nguyện của bà H cho lại chị Nguyễn Thu N 

phần thừa kế được hưởng của ông Nguyễn Văn B. 

- Phần thừa kế chị Nguyễn Thu N hưởng là 1/3 giá trị di sản thừa kế là 

1.856.671.147,5 đồng. Tổng cộng giá trị thừa kế của chị Nguyễn Thu N được hưởng 

từ bà Phạm Thị T1 và ông Nguyễn Văn B sau khi nhận thêm phần từ bà Trần Thị H 

chuyển qua là 4.570.267.440 đồng. 

Ghi nhận sự thỏa thuận của bà Trần Thị H, chị Nguyễn Thu N, cụ Nguyễn Văn 

C về việc giao di sản là đất và căn nhà số 122 đường D1, khu phố 6, phường Q, quận 

Đ (nay là thành phố Đ), Thành phố Hồ Chí Minh cho cơ quan thi hành án phát mãi, 

sau khi trừ các chi phí liên quan đến việc phát mãi số tiền thi hành được sẽ chia cho 

các người thừa kế của bà Phạm Thị T1, ông Nguyễn Văn B theo tỉ lệ đã xác định nêu 

trên. 

Ngoài ra, Tòa án cấp phúc thẩm còn quyết định về án phí. 

Ngày 22/7/2022, bà Trần Thị H có đơn đề nghị xem xét theo thủ tục giám đốc 

thẩm đối với bản án dân sự phúc thẩm nêu trên. 

Tại Quyết định kháng nghị giám đốc thẩm số 35/2024/KN-DS ngày 16/5/2024, 

Chánh án Tòa án nhân dân tối cao kháng nghị đối với Bản án dân sự phúc thẩm số 

262/2022/DS-PT ngày 25/4/2022 của Tòa án nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí 

Minh; đề nghị Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao xét xử giám đốc thẩm, 

hủy Bản án dân sự phúc thẩm số 262/2022/DS -PT ngày 25/4/2022 của Tòa án nhân 

dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh; giao hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân dân cấp 

cao tại Thành phố Hồ Chí Minh xét xử lại theo thủ tục phúc thẩm, đúng quy định của 

pháp luật. 

Tại phiên tòa giám đốc thẩm, đại diện Viện kiểm sát nhân dân tối cao nhất trí 

với quyết định kháng nghị của Chánh án Tòa án nhân dân tối cao. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Vợ chồng ông Nguyễn Văn B, bà Phạm Thị T1 kết hôn năm 1977, sinh 

sống tại nhà đất số 6/246A ấp C, phường P, quận Đ, Thành phố Hồ Chí Minh có 

nguồn gốc do mẹ của bà T1 cho. Vợ chồng ông B có 3 người con chung là anh 

Nguyễn Hữu T2, anh Nguyễn Thanh H2, chị Nguyễn Thu N. Bà T1 chết năm 2001, 

đến năm 2003, ông B kết hôn với bà Trần Thị H và sống tại nhà đất nêu trên. Năm 

2004, nhà đất trên nằm trong dự án xây dựng Khu công nghệ cao quận Đ nên thuộc 

diện thu hồi toàn bộ, gia đình ông B được bồi thường, hỗ trợ tổng cộng 1.199.850.000 

đồng. Ông B đã sử dụng số tiền này để mua nền đất tái định cư, tiến hành xây dựng 

nhà tại số 122, đường D1, khu phố 6, phường Q, quận Đ (nay là thành phố Đ) và 

được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất vào năm 2005. 
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[2] Nhà đất số 6/246A ấp C là tài sản chung của vợ chồng ông B, bà T1; ông 

B đã sử dụng tiền bồi thường, hỗ trợ do Nhà nước chi trả khi thu hồi nhà đất trên để 

mua nền tái định cư, xây nhà ở, nên nhà đất số A, đường D là tài sản chung của ông 

B, bà T1. Năm 2010, nhà đất số 122, đường D1 được xây dựng xong, ông B, bà H 

đã vào ở và ông B, bà H cùng đứng tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà năm 2011, nên có căn cứ xác định ông B đã nhập phần tài sản của 

ông B thành tài sản chung của vợ chồng ông B, bà H. Do đó, nhà đất số 122, đường 

D1 là tài sản chung của bà T1, ông B, bà H, theo đó, ½ nhà đất là di sản của bà T1, 

1/4 nhà đất là di sản của ông B, 1/4 nhà đất còn lại là tài sản của bà H. 

[3] Toà án cấp sơ thẩm xác định 1/2 số tiền bồi thường (tổng số tiền bồi thường 

là 1.199.850.000 đồng) là di sản của bà T1, còn nhà đất số 122, đường D1 là tài sản 

chung của vợ chồng ông B, bà H là không đúng và không đảm bảo quyền lợi của các 

thừa kế của bà T1. Tòa án cấp phúc thẩm xác định nhà đất nêu trên là di sản của bà 

T1, ông B, còn bà H có công sức quản lý, gìn giữ được xem xét bằng 10% giá trị di 

sản (tương đương 761.711.240 đồng) là không chính xác và không đảm bảo quyền 

lợi của bà H. Mặt khác, tại phiên toà sơ thẩm ngày 25/9/2020, nguyên đơn là chị 

Nguyễn Thu N và bà H có thoả thuận trong trường hợp Tòa án công nhận nhà đất 

nêu trên là tài sản chung của ông B, bà H thì phần thừa kế bà H được hưởng từ ông 

B sẽ cho lại chị N. Tòa án cấp phúc thẩm không công nhận nhà đất trên là tài sản 

chung của ông B, bà H, nhưng lại ghi nhận sự tự nguyện của bà H cho chị N 

1.856.671.147,5 đồng (phần thừa kế bà H được hưởng từ ông B) là không đúng điều 

kiện thoả thuận của các đương sự và không đảm bảo quyền lợi của bà H. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ điểm a khoản 2 Điều 337, khoản 3 Điều 343 và Điều 345 Bộ luật Tố 

tụng dân sự năm 2015. 

1. Chấp nhận Quyết định kháng nghị giám đốc thẩm số 35/2024/KN-DS ngày 

16/5/2024 của Chánh án Tòa án nhân dân tối cao. 

2. Hủy Bản án dân sự phúc thẩm số 262/2022/DS-PT ngày 25/4/2022 của Tòa 

án nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh về vụ án “Tranh chấp về thừa kế tài 

sản, tranh chấp tài sản chung và hủy quyết định cá biệt” giữa nguyên đơn là chị 

Nguyễn Thu N với bị đơn là bà Trần Thị H và những người có quyền lợi, nghĩa vụ 

liên quan khác. 

3. Giao hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh 

xét xử lại theo thủ tục phúc thẩm, đúng quy định của pháp luật. 

NỘI DUNG ÁN LỆ 

“[2] Nhà đất số 6/246A ấp C là tài sản chung của vợ chồng ông B, bà T1; ông 

B đã sử dụng tiền bồi thường, hỗ trợ do Nhà nước chi trả khi thu hồi nhà đất trên để 



7 
 

mua nền tái định cư, xây nhà ở, nên nhà đất số A, đường D là tài sản chung của ông 

B, bà T1. Năm 2010, nhà đất số 122, đường D1 được xây dựng xong, ông B, bà H đã 

vào ở và ông B, bà H cùng đứng tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền 

sở hữu nhà năm 2011, nên có căn cứ xác định ông B đã nhập phần tài sản của ông 

B thành tài sản chung của vợ chồng ông B, bà H. Do đó, nhà đất số 122, đường D1 

là tài sản chung của bà T1, ông B, bà H, theo đó, ½ nhà đất là di sản của bà T1, 1/4 

nhà đất là di sản của ông B, 1/4 nhà đất còn lại là tài sản của bà H.” 

 

 

 

 


