
法庭故事  |  土地继承

签字让他人挂名贷款：14年后还能要回⼟地
吗？

依据：安江省人⺠法院2026年9⽉23⽇第498/2026/DS-PT号⼆审判决



案情

一块⼟地、⼋个⼦⼥和⼀张⽤于银⾏贷款的签字⽂书

DEDICA LAW  |  www.dedica-law.com  |  david@dedica-law.com  |  039 969 0012 2

谁是继承人

C2老先⽣于2010年去世，N
⽼太太于2018年去世，⼆⼈
均未留下遗嘱。
二⽼共有⼋个⼦⼥。⻓⼦T4
先⽣于2007年去世，留下
妻⼦和两个⼥⼉。

财产

安江省第22号地块，第23
号地图图幅，面积841.6
m²。
二⽼于1997年通过转让取
得该地。⼟地使⽤权证于

2009年6⽉16⽇签发，登记
在C2⽼先⽣与N⽼太太的⼾
名下。

事情经过

2011年，家庭成员签署了放
弃继承遗产文书和分割遗产

⽂书，将全部⼟地交给A先
⽣。
土地证被过⼾到A先⽣及其
妻H1⼥⼠名下。



案情

1997年至2026年，这块⼟地的名下变动如何？
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1997年6月23⽇

C2老先⽣和N⽼太太
从C3先⽣和T6⼥⼠
处受让该地，并有村

组组⻓和村组委员会

的确认。

2009年6月16⽇

A县人⺠委员会就
841.6 m²⼟地签发第
H01061gL号证书，
登记在C2⽼先⽣与N
⽼太太⼾名下。

2010年

C2老先⽣去世，未留
遗嘱。

2011年

6月22⽇和23⽇订⽴
放弃继承遗产⽂书和

遗产分割⽂书。7⽉6
⽇，⼟地证过⼾到A
先⽣和H1⼥⼠名下。

2018年至2023年

N老太太于2018年去
世。2023年底，A先
⽣砌筑地基围边并⽴

牌出售地块，其兄弟

姐妹遂提起诉讼。



判决摘要

原告提出什么请求？一审法院如何判决？

DEDICA LAW  |  www.dedica-law.com  |  david@dedica-law.com  |  039 969 0012 4

六名子⼥（原告）请求法院

• 确认841.6 m²为九名户成员按份共有的财
产，并平均分割。

• 撤销2011年6月23⽇的遗产分割⽂书。
• 撤销2011年7月6⽇签发、登记在A先⽣和
H1⼥⼠名下的第CH01609gL号证书。
• 将父⺟的遗产分为⼋个相等份额。

一审：2025年9⽉29⽇第41/2025/DS-ST号判决

✗ 不接受确认并按份分割共有财产的请求。
✗ 不接受分割父⺟遗产的请求。
✗ 不接受撤销遗产分割文书的请求。
✗ 不接受撤销土地使⽤权证的请求。
原告应按争议标的金额⽐例承担诉讼费。



判决摘要

二审：维持原判还是改判？
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上诉

S女⼠、T先⽣、H先⽣、L先⽣、K
⼥⼠、L1⼥⼠和L3先⽣提起上诉，
请求改判⼀审判决，全部⽀持其起

诉请求。

检察院

建议对T先生和L3先⽣的上诉终⽌
⼆审审理，部分⽀持原告的上诉，

并改判⼀审判决。

审判合议庭

采纳检察院的意见。不撤销⼟地

证，承认2011年遗产分割⽂书，
但将尚未处分的遗产部分分离出来

进⾏分割。

2026年9月23⽇，安江省⼈⺠法院改判⼀审判决。⼟地仍由A先⽣管理和使⽤。其余六名⼦⼥及T4先⽣的代位
继承⼈获得相应价值的⾦钱。



法院的认定

登记在“户”名下的⼟地是九名成员的共同财产吗？
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土地来源

二⽼于1997年从C3先⽣和T6
⼥⼠处受让该地，并⾮开垦

荒地。判决记载，家庭中⽆

⼈为⼟地增值付出过贡献。

户内⼈⼝

档案记录显示，1990年⾄
2009年6⽉16⽇，该⼾有⼗
⼀名⼈⼝，包括C2⽼先⽣的
弟弟或妹妹和两名孙辈。

法院的论证

根据第64-CP号议定第1条和
第2条，国家仅向家庭户分配
农业⽤地。该证书同时包含

宅基地，因此登记给⼾不符

合规定。

结果：2009年的证书虽登记为户，但实际上只确⽴了C2⽼先⽣和N⽼太太的⼟地使⽤权。平均分给九名成员的
请求不予⽀持。



法院的认定

2011年的放弃继承文书和遗产分割⽂书如何处理？
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N老太太的份额

遗产受领档案未显示N⽼太太
放弃其丈夫遗产中的份额。

因此属于N⽼太太的⼀半⼟地
仍是尚未分割的遗产。

K女⼠的签名

2026年8月3⽇第2877/KL-
KTHS号鉴定结论认定，以K⼥
⼠名义的签名确为其本⼈所

签，但“放弃继承财产⼈ˮ栏下的
姓名并⾮其所书写。

代位继承顺位

T4先生于2007年去世，早于
其⽗⺟。其妻和两个⼦⼥未在

2011年的⼿续上签字，因此
T4先⽣的份额尚未被处分。

结果：2011年6月23⽇的遗产分割⽂书被承认有效，⼟地证不予撤销。N⽼太太的遗产和T4先⽣的份额被分离
出来，依法分割。



法院的认定

剩余遗产如何分割？
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44.18
m²／每份

包括33.33 m²宅基地和10.85 m²多年生作物
⽤地。按估价委员会的价格折算为⾦钱：

57,990,940越南盾。

分割方式

841.6 m²扣除46.4 m²河渠走廊，余795.2 m²。
对半分：一半为C2⽼先⽣的遗产，另⼀半为N⽼太太的遗
产。

C2老先⽣的遗产分为九份。A先⽣依2011年⽂书取得⼋
份。

N老太太的遗产分为⼋份，分给⼋名⼦⼥。

各得什么

A先生取得实物⼟地441.8 m²，其中包含依第05/2016/AL号判例额外增加的⼀份。六名⼦⼥每⼈获得57,990,940越南盾。T4先
⽣的代位继承⼈获得两份的价值。



评论

判决在哪些方⾯有依据？

DEDICA LAW  |  www.dedica-law.com  |  david@dedica-law.com  |  039 969 0012 9

不撤销整个交易

法院没有撤销2011年的文书和⼟地证，⽽是保留各⽅已
经协商完毕的部分，仅将尚未处分的部分分离出来分

割。这样做维护了已形成⼗四年的⼟地关系的稳定。

符合2015年民法典第620条

第620条第2款要求放弃继承必须以书面形式作出。N⽼
太太没有书⾯放弃，其份额便不能被处分，因此仍是未

分割的遗产。

符合第652条关于代位继承的规定

T4先生于2007年去世，早于其⽗⺟。他的两个⼦⼥享有
其⽗若在世本应享有的份额，该份额不因他们未在2011
年的⼿续上签字⽽丧失。

将土地交给实际使⽤⼈

A先生正在管理该地，且获得的份额较多。将实物⼟地交
给A先⽣并责令其向其他共同继承⼈补偿价值，可避免把
地块分割成难以使⽤的⼩块。



评论

论证中有哪些地方令⼈存疑？
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第64-CP号议定与受让取得的土地

第64-CP号议定规定的是国家分配农业用地。本案⼟地
系⼆⽼于1997年受让取得，不属于该议定的范围。若法
院的结论以⼟地来源和贡献为依据，则更为稳妥。

2003年土地法第71条第1款的规定恰恰相反

2009年签发证书时有效的法律明确规定，家庭户的⼟地
包括受让取得的⼟地。因此不能论证受让取得的⼟地不

可能是家庭⼾的⼟地。

第05号判例关于管理和改良贡献

判决写明无⼈对⼟地有改良增值的贡献，且⼟地仍闲

置，却仍依判例精神额外增加⼀份。管理贡献可以被认

可，但需要说理并明确量化。

承认2011年文书的范围

判决主文承认2011年6⽉23⽇的⽂书有效，且未限定范
围，⽽判决本⾝认定该⽂书⽆权处分N⽼太太的份额和
T4先⽣的份额。



法律对照

第64-CP号议定调整哪一类⼟地？
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判决所援引的内容

审判合议庭依据第64-CP号议定第1条和第2条，得出国家
仅向家庭户分配农业⽤地的结论，因此就包含宅基地和多

年⽣作物⽤地的地块向⼾签发证书不符合法律规定。

依据：2026年9月23⽇第498/2026/DS-PT号判决第[4.1]项

法律文本的实际范围

第64-CP号议定所附《规定》第1条：“家庭和个人由国家分配农
业⽤地，⽤于⻓期稳定的农业⽣产。”
2003年土地法第71条第1款：“家庭、个⼈使⽤的农业⽤地，包
括国家分配、出租的农业⽤地；向其他组织、家庭、个⼈租赁⼟
地使⽤权取得的；依法通过转让、继承、赠与⼟地使⽤权取得的
农业⽤地。ˮ

依据：1993年9月27⽇第64-CP号议定第1条；第13/2003/QH11号⼟地法第71条第1款

这两份文件并不⽭盾。第64-CP号议定只规定国家分配的⼟地，⽽2003年⼟地法才是界定2009年签发证书时家庭⼾⼟地范围的⽂件。



法律对照

第05/2016/AL号判例认可哪种贡献？
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判例内容概要

“在遗产继承纠纷案中，当事人属于享有部分遗产的范围，并对遗产的
管理、改良作出了贡献，但不同意分割遗产（理由是继承诉讼时效已

过），且没有就审查其贡献提出具体请求；如果法院决定将遗产分给继
承⼈，则必须审查其贡献，因为不分割遗产的请求⼤于审查贡献的请

求。ˮ

依据：2016年4月6⽇通过的第05/2016/AL号判例

判决如何适用

第[4.2]项：“各当事人中⽆⼈对改良⼟地、使⼟地增值作出贡献，⽬
前⼟地由A先⽣、H1⼥⼠管理，但现状仍是闲置，仅有围栏和地基围
边，此外⽆⼈耕种或在⼟地上建造⼯程”。
第[4.3]项：“考虑到按最高⼈⺠法院审判委员会2016年4⽉6⽇第05AL
号判例的精神，对建设、保管、改良的贡献，以解决本遗产分割案，

并在分割遗产时额外计⼊01份。”

依据：第498/2026/DS-PT号判决第[4.2]项和第[4.3]项

该判例既认可管理贡献，也认可改良贡献。如果依据是A先生⾃2011年起管理⼟地，则仍属于判例的范围，但判决应当明确说明这⼀点，⽽不是
援引判决⾃⼰已经否定的改良贡献。



审判实践

从本案可以得出什么？
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1 口头约定由他⼈挂名持有⼟地，法院不予认可。原告⽅⾃⼰也承认该约定仅为⼝头，没有任何

证据。

2 放弃继承文书上的签名具有⻓期效⼒。为帮助他⼈向银⾏贷款⽽签字，并不使已签署的⽂书失

效。

3 继承人未签字放弃的遗产份额不会丧失，即使过了⼗四年，仍依法分割。

4 登记为“户”的⼟地证本⾝并不使每名成员都享有权利。权利取决于⼟地的来源和实际付出的贡
献。



建议

您处于本案中的哪个位置？
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让他人挂名持有⼟地的⼈

• 订立经公证的协议，写明挂名
的原因和返还义务。

• 保存能证明购置财产资金来源
的凭证。

• 签署放弃继承文书前务必仔细
阅读。⼀经签署，权利即丧

失。

• 挂名持有人有处分财产迹象
时，应尽早起诉。

正在挂名持有土地的⼈

• 核查继承顺位是否齐全，包括
先去世者的代位继承⼈。

• 放弃继承文书必须由继承⼈本
⼈签字，以书⾯形式作出，并

在遗产分割之前作出，依据

2015年⺠法典第620条。
• 保存管理和改良财产所付出贡
献的凭证。

受让土地的⼈

• 核查遗产受领档案：谁签了
字，谁以书面形式放弃。

• 核实先于被继承人去世的继承
⼈及其⼦⼥。

• 要求卖方提供各继承顺位⼈的
死亡证明和⼾籍⽂件。
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	2026年9月23日，安江省人民法院改判一审判决。土地仍由A先生管理和使用。其余六名子女及T4先生的代位继承人获得相应价值的金钱。
	法院的认定


	登记在“户”名下的土地是九名成员的共同财产吗？
	土地来源
	二老于1997年从C3先生和T6女士处受让该地，并非开垦荒地。判决记载，家庭中无人为土地增值付出过贡献。
	户内人口

	档案记录显示，1990年至2009年6月16日，该户有十一名人口，包括C2老先生的弟弟或妹妹和两名孙辈。
	法院的论证

	根据第64-CP号议定第1条和第2条，国家仅向家庭户分配农业用地。该证书同时包含宅基地，因此登记给户不符合规定。
	结果：2009年的证书虽登记为户，但实际上只确立了C2老先生和N老太太的土地使用权。平均分给九名成员的请求不予支持。
	法院的认定



	2011年的放弃继承文书和遗产分割文书如何处理？
	N老太太的份额
	遗产受领档案未显示N老太太放弃其丈夫遗产中的份额。因此属于N老太太的一半土地仍是尚未分割的遗产。
	K女士的签名

	2026年8月3日第2877/KL-KTHS号鉴定结论认定，以K女士名义的签名确为其本人所签，但“放弃继承财产人”栏下的姓名并非其所书写。
	代位继承顺位

	T4先生于2007年去世，早于其父母。其妻和两个子女未在2011年的手续上签字，因此T4先生的份额尚未被处分。
	结果：2011年6月23日的遗产分割文书被承认有效，土地证不予撤销。N老太太的遗产和T4先生的份额被分离出来，依法分割。

	剩余遗产如何分割？
	841.6 m²扣除46.4 m²河渠走廊，余795.2 m²。
	对半分：一半为C2老先生的遗产，另一半为N老太太的遗产。
	C2老先生的遗产分为九份。A先生依2011年文书取得八份。
	N老太太的遗产分为八份，分给八名子女。


	44.18
	m²／每份
	包括33.33 m²宅基地和10.85 m²多年生作物用地。按估价委员会的价格折算为金钱：57,990,940越南盾。
	A先生取得实物土地441.8 m²，其中包含依第05/2016/AL号判例额外增加的一份。六名子女每人获得57,990,940越南盾。T4先生的代位继承人获得两份的价值。
	评论


	判决在哪些方面有依据？
	不撤销整个交易
	法院没有撤销2011年的文书和土地证，而是保留各方已经协商完毕的部分，仅将尚未处分的部分分离出来分割。这样做维护了已形成十四年的土地关系的稳定。
	符合2015年民法典第620条

	第620条第2款要求放弃继承必须以书面形式作出。N老太太没有书面放弃，其份额便不能被处分，因此仍是未分割的遗产。
	符合第652条关于代位继承的规定

	T4先生于2007年去世，早于其父母。他的两个子女享有其父若在世本应享有的份额，该份额不因他们未在2011年的手续上签字而丧失。
	将土地交给实际使用人

	A先生正在管理该地，且获得的份额较多。将实物土地交给A先生并责令其向其他共同继承人补偿价值，可避免把地块分割成难以使用的小块。
	评论


	论证中有哪些地方令人存疑？
	第64-CP号议定与受让取得的土地
	第64-CP号议定规定的是国家分配农业用地。本案土地系二老于1997年受让取得，不属于该议定的范围。若法院的结论以土地来源和贡献为依据，则更为稳妥。
	2003年土地法第71条第1款的规定恰恰相反
	2009年签发证书时有效的法律明确规定，家庭户的土地包括受让取得的土地。因此不能论证受让取得的土地不可能是家庭户的土地。
	第05号判例关于管理和改良贡献

	判决写明无人对土地有改良增值的贡献，且土地仍闲置，却仍依判例精神额外增加一份。管理贡献可以被认可，但需要说理并明确量化。
	承认2011年文书的范围


	判决主文承认2011年6月23日的文书有效，且未限定范围，而判决本身认定该文书无权处分N老太太的份额和T4先生的份额。
	法律对照


	第64-CP号议定调整哪一类土地？
	判决所援引的内容
	审判合议庭依据第64-CP号议定第1条和第2条，得出国家仅向家庭户分配农业用地的结论，因此就包含宅基地和多年生作物用地的地块向户签发证书不符合法律规定。
	法律文本的实际范围

	第64-CP号议定所附《规定》第1条：“家庭和个人由国家分配农业用地，用于长期稳定的农业生产。”
	2003年土地法第71条第1款：“家庭、个人使用的农业用地，包括国家分配、出租的农业用地；向其他组织、家庭、个人租赁土地使用权取得的；依法通过转让、继承、赠与土地使用权取得的农业用地。”
	这两份文件并不矛盾。第64-CP号议定只规定国家分配的土地，而2003年土地法才是界定2009年签发证书时家庭户土地范围的文件。
	法律对照




	第05/2016/AL号判例认可哪种贡献？
	判例内容概要
	“在遗产继承纠纷案中，当事人属于享有部分遗产的范围，并对遗产的管理、改良作出了贡献，但不同意分割遗产（理由是继承诉讼时效已过），且没有就审查其贡献提出具体请求；如果法院决定将遗产分给继承人，则必须审查其贡献，因为不分割遗产的请求大于审查贡献的请求。”
	依据：2016年4月6日通过的第05/2016/AL号判例


	判决如何适用
	第[4.2]项：“各当事人中无人对改良土地、使土地增值作出贡献，目前土地由A先生、H1女士管理，但现状仍是闲置，仅有围栏和地基围边，此外无人耕种或在土地上建造工程”。
	第[4.3]项：“考虑到按最高人民法院审判委员会2016年4月6日第05AL号判例的精神，对建设、保管、改良的贡献，以解决本遗产分割案，并在分割遗产时额外计入01份。”
	依据：第498/2026/DS-PT号判决第[4.2]项和第[4.3]项

	该判例既认可管理贡献，也认可改良贡献。如果依据是A先生自2011年起管理土地，则仍属于判例的范围，但判决应当明确说明这一点，而不是援引判决自己已经否定的改良贡献。
	审判实践


	从本案可以得出什么？
	口头约定由他人挂名持有土地，法院不予认可。原告方自己也承认该约定仅为口头，没有任何证据。
	放弃继承文书上的签名具有长期效力。为帮助他人向银行贷款而签字，并不使已签署的文书失效。
	继承人未签字放弃的遗产份额不会丧失，即使过了十四年，仍依法分割。
	登记为“户”的土地证本身并不使每名成员都享有权利。权利取决于土地的来源和实际付出的贡献。
	建议


	您处于本案中的哪个位置？
	让他人挂名持有土地的人
	• 订立经公证的协议，写明挂名的原因和返还义务。
	• 保存能证明购置财产资金来源的凭证。
	• 签署放弃继承文书前务必仔细阅读。一经签署，权利即丧失。
	• 挂名持有人有处分财产迹象时，应尽早起诉。
	正在挂名持有土地的人

	• 核查继承顺位是否齐全，包括先去世者的代位继承人。
	• 放弃继承文书必须由继承人本人签字，以书面形式作出，并在遗产分割之前作出，依据2015年民法典第620条。
	• 保存管理和改良财产所付出贡献的凭证。
	受让土地的人

	• 核查遗产受领档案：谁签了字，谁以书面形式放弃。
	• 核实先于被继承人去世的继承人及其子女。
	• 要求卖方提供各继承顺位人的死亡证明和户籍文件。
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