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  TÒA ÁN NHÂN DÂN CẤP CAO 

TẠI THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH. 
             

 

Bản án số 01/2021/DS-PT 

Ngày 05 -01- 2021 

V/v: Tranh chấp yêu cầu vô hiệu Hợp 

đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng 

đất; hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất; đòi lại tài sản. 

 

 CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

                   Độc lập - Tự do - hạnh phúc 

 

   

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN CẤP CAO TẠI THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 
 

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Bà Đinh Ngọc Thu Hƣơng 

Các Thẩm phán:   Ông Võ Văn Khoa 

      Ông Đỗ Đình Thanh 

- Thư ký phiên tòa: Ông Lê Văn Duẩn - Thƣ ký Tòa án nhân dân cấp cao 

tại Thành phố Hồ Chí Minh.
 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh 

Ông Nguyễn Trí Dũng - Kiểm sát viên tham gia phiên toà. 

Ngày 05 tháng 01 năm 2021  tại trụ sở Tòa án nhân dân cấp cao tại Thành 

phố Hồ Chí Minh, xét xử phúc thẩm công khai, vụ án thụ lý số: 

394/2020/TLPT-DS  ngày 22 tháng 7 năm 2020 về “Tranh chấp yêu cầu vô hiệu 

hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất; hủy giấy giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất; đòi lại tài sản”. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 06/2020/DS-ST ngày 02 tháng 6 năm 2020 

của Toà án nhân dân tỉnh Vĩnh Long bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đƣa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 2303/2020/QĐ- PT 

ngày 28 tháng 8 năm 2020;  Quyết định hoãn phiên tòa số: 309/2020/QĐ- PT 

ngày 30 tháng 9 năm 2020; Quyết định đƣa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 

3874/2020/QĐ- PT ngày 20 tháng 10 năm 2020;  Quyết định hoãn phiên tòa số: 

326/2020/QĐ- PT ngày 09 tháng 11 năm 2020; Quyết định đƣa vụ án ra xét xử 

phúc thẩm số: 4009/2020/QĐ- PT ngày 19 tháng 11 năm 2020;  Quyết định 

hoãn phiên tòa số: 360/2020/QĐ- PT ngày 08 tháng 12 năm 2020; Quyết định 

đƣa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 4103/2020/QĐ- PT ngày 08 tháng 12 năm 

2020 giữa các đƣơng sự: 

- Nguyên đơn:  

1/ Ông Huỳnh Thanh Q, sinh năm 1958 (có măt). 
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2/ Bà Nguyễn Thị Thanh N, sinh năm 1960. 

Cùng nơi cƣ trú: Số 18B, khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V, tỉnh 

Vĩnh Long. 

 Địa chỉ liên lạc: Số 17A, khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V, tỉnh 

Vĩnh Long. 

Người đại diện theo ủy quyền của bà N có: Bà Trƣơng Thị Minh H1, sinh 

năm 1989; nơi cƣ trú: ấp T1, xã T2, huyện L, tỉnh Vĩnh Long (giấy ủy quyền 

ngày 07/11/2019) (có mặt). 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho ông Q có: Ông Tô Vĩnh H2– 

Luật sƣ của Công ty luật T3, thuộc Đoàn luật sƣ tỉnh Vĩnh Long (có mặt). 

- Bị đơn:  

1/ Chị Phạm Trần Bảo N1, sinh năm 1991. 

2/ Ông Phạm Khắc T4, sinh năm 1957. 

Cùng nơi cƣ trú: Số 55/14A, đƣờng M, Phƣờng 3, thành phố V, tỉnh Vĩnh 

Long. 

Người đại diện theo ủy quyền của chị N1, ông T4 có:  

Ông Dƣơng Mạnh H3, sinh năm 1974; địa chỉ: Số 148, đƣờng Đ, Phƣờng 

C, Quận 01, Thành phố Hồ Chí Minh. Địa chỉ liên lạc: Số 133, đƣờng T5, 

Phƣờng 10, Quận 5, Thành phố Hồ Chí Minh (giấy ủy quyền ngày 29/7/2015) 

(vắng mặt). 

Ông Nguyễn Huỳnh Văn K; địa chỉ liên lạc: Số 654/5 đƣờng P, Phƣờng 4, 

Quận 8, Thành phố Hồ Chí Minh (giấy ủy quyền ngày 06/10/2020) (có mặt). 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho chị Phạm Trần Bảo N1, ông 

Phạm Khắc T4: Ông Đỗ Quốc H4,  luật sƣ thuộc Đoàn luật sƣ Thành phố Hồ 

Chí Minh. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

1/ Ông Lê Quang M1, sinh năm 1965; nơi cƣ trú: Số B22, đƣờng P1, 

khóm 3, Phƣờng 3, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long (xin vắng mặt). 

2/ Anh Lê Việt T6, sinh năm 1984 (xin vắng mặt). 

3/ Chị Nguyễn Thị Bích T7, sinh năm 1991 (xin vắng mặt). 
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Cùng nơi cƣ trú: Số 18B, khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V, tỉnh 

Vĩnh Long. 

4/ Anh Huỳnh Tấn P2, sinh năm 1991. 

5/ Chị Huỳnh Thị Hồng D, sinh năm 1983. 

Cùng nơi cƣ trú: Số 18B, khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V, tỉnh 

Vĩnh Long. 

Người đại diện theo ủy quyền của anh P2 và chị D có: Bà Trƣơng Thị 

Minh H1, sinh năm 1989; nơi cƣ trú: ấp T1, xã T2, huyện L, tỉnh Vĩnh Long 

(giấy ủy quyền ngày 07/11/2019) (có mặt). 

6/ Bà Lê Thị H5(Le Thi H5), sinh năm 1962; địa chỉ: R. 1621, G.VIK, 

NORGE, VƢƠNG QUỐC NA UY. 

7/ Ông Nguyễn Ngọc B(Nguyen Ngoc B), sinh năm 1954; địa chỉ: 

RUUDS, V. 3, 1624 G.VIK, NORGE, VƢƠNG QUỐC NA UY. 

Người đại diện theo ủy quyền của bà H5, ông B có:  

Ông Võ Tấn T8, sinh năm 1977; nơi cƣ trú: Số B3-21-05, Him Lam Chợ 

Lớn, 491, đƣờng H6, Phƣờng 11, Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh (giấy ủy 

quyền ngày 15/4/2019 và ngày 12/8/2019) (vắng mặt). 

Bà Nguyễn Thị Huyền T9, địa chỉ liên lạc: 237/5 đƣờng Nguyễn Thị T9, 

phƣờng T10, Quận 7, Thành phố Hồ Chí Minh (Hợp đồng ủy quyền ngày 

29/10/2020). 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bà H5, ông B: Ông Đoàn 

Thái Duyên H7, luật sƣ thuộc Đoàn luật sƣ Thành phố Hồ Chí Minh. 

8/ Ủy ban nhân dân thành phố V (xin vắng mặt). 

9/ Văn phòng công chứng P3(xin vắng mặt). 

- Ngƣời kháng cáo: Ông Dƣơng Mạnh H3 là ngƣời đại diện theo ủy quyền 

cho ông Phạm Khắc T4 và chị Phạm Trần Bảo N1 - bị đơn  và ông Võ Tấn T8 là 

ngƣời đại diện theo ủy quyền cho bà Lê Thị H5- ngƣời có quyền lợi nghĩa vụ 

liên quan;  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 
 

Tại đơn khởi kiện ngày 18/10/2012 và các lời khai bổ sung trong quá 

trình giải quyết vụ án, nguyên đơn ông Huỳnh Thanh Q trình bày:  
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Vào ngày 19/01/2011 ông Q hỏi vay của chị N1 số tiền 300.000.000 đồng 

nhƣng ông Q chỉ nhận 261.000.000 đồng và trừ 39.000.000 đồng để trả lãi 01 

tháng. Đến 19/3/2011 ông Q không có khả năng trả lãi tháng thứ hai nên ông T4 

và chị N1 yêu cầu ông Ql ập hợp đồng chuyển nhƣợng hai thửa đất 164, 165 cho 

chị N1 đứng tên để chị N1 đem thế chấp vay tiền vì ông T4 có công ty nên ông 

T4 sẽ vay dùm cho ông Q. Vì vậy tháng 4/2011 ông Q lập hợp đồng chuyển 

nhƣợng thửa đất 164 với giá 250.000.000 đồng và lập tờ thỏa thuận chuyển 

nhƣợng thửa đất 165 với giá 50.000.000 đồng cho chị N1 do Phòng công chứng 

P3 lập sẳn hợp đồng và đem tới nhà ông Q cho ông Q ký tên. Ông Q có ký tên 

nhƣng không có xem nội dung. Sau khi phát sinh tranh chấp thì ông Q mới biết 

hợp đồng lập ngày 19/01/2011.  

Do thửa đất 165 chƣa chuyển mục đích sử dụng và ông Q lập tờ thỏa 

thuận chuyển nhƣợng thửa đất 165 cho chị N1 đứng tên chƣa đúng thủ tục nên 

chị N1 tiếp tục lập hợp đồng chuyển nhƣợng thửa đất 165 vào ngày 25/7/2011 

với giá 100.000.000 đồng. Hợp đồng do ông T4 lập một bản do ông T4 đem lên 

nhà ông Q cho ông Q ký tên vào tờ hợp đồng chuyển nhƣợng. Ông T4 không có 

trả thêm tiền cho ông Q vì ông T4 nói phải đóng tiền nợ thuế do ông Q chuyển 

mục đích sử dụng lên đất ở mà chƣa đóng. 

Ông Q thừa nhận có viết và ký tên trong giấy xác nhận ngày 19/7/2011 

với nội dung ông Q có bán cho chị N1 2 thửa đất 164, 165 tờ bản đồ số 31 và 

trên đất có 03 căn nhà với giá 850.000.000 đồng. Ông Q đồng ý cho chị N1 ghi 

giá chuyển nhƣợng hai thửa đất trên giá 350.000.000 đồng để giảm bớt tiền thuế 

chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất. Việc ông Q lập giấy xác nhận là do ông T4 

yêu cầu để làm cơ sở cho ông T4 vay tiền tại ngân hàng. 

Sau đó Ngân hàng đi thẩm định và thấy ông Q vẫn ở tại căn nhà nên 

không cho vay. Ông T4 đánh máy hợp đồng cho thuê nhà vào ngày 28/9/2011, 

nội dung cho ông Q thuê căn nhà 18B gắn trên hai thửa đất 164, 165 với thời 

hạn 3 tháng, do ông Q đến nhà ông T4 ký tên. Sau đó ông T4 đem đi chứng thực 

tại Phòng công chứng P3. Khi hết hạn thuê ông Q có ký tên trong tờ cam kết 

giao trả nhà cho ông T4 vào ngày 16/12/2011 sau đó ông Q có ký rất nhiều tờ 

cam kết do ông T4 lập với mục đích để làm niềm tin cho ngân hàng. Đến ngày 

18/02/2012 ông T4 yêu cầu ông Q giao nhà cho ông T4đ ể Ngân hàng lên kiểm 

tra nên ông Q giao nhà cho ông T4 có hai ngƣời làm chứng là Phan Đặng T11, 

Nguyễn Phƣớc T12. 

Ông Q đồng ý kết quả đo đạc do Sở Tài Nguyên và Môi trƣờng lập ngày 

23/6/2014.  
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Nguyên đơn khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết:  

1/ Yêu cầu vô hiệu hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất và quyền 

sở hữu nhà ở, tài sản gắn liền với đất giữa ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm 

Trần Bảo N1 lập ngày 19/01/2011 đối với thửa đất 164, diện tích 1.293,5m
2
, tờ 

bản đồ số 31 tọa lạc tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long. 

2/ Yêu cầu vô hiệu hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất và quyền 

sở hữu nhà ở, tài sản gắn liền với đất giữa ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm 

Trần Bảo N1 lập ngày 25/7/2011 đối với thửa đất 165, diện tích là 135,2m
2
, tờ 

bản đồ số 31, tọa lạc tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long. 

3/ Yêu cầu vô hiệu tờ “Thỏa thuận”, về việc chuyển nhƣợng quyền sử 

dụng đất gắn liền quyền sở hữu nhà, tọa lạc tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố 

V, tỉnh Vĩnh Long giữa ông Huỳnh Thanh Q với chị Phạm Trần Bảo N1 đối với 

thửa 165, tờ bản đồ số 31, diện tích 135,2m
2
 tọa lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành 

phố V, tỉnh Vĩnh Long ký ngày 19/01/2011. 

4/ Yêu cầu vô hiệu Tờ cam kết thực hiện đúng hợp đồng, ngày 

19/01/2011 giữa ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm Trần Bảo N1. 

5/ Yêu cầu hủy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất, số phát hành BA 140386, tại thửa đất 164 (nêu 

trên), do UBND thành phố V ký cấp cho ông Huỳnh Thanh Q ngày 13/01/2010; 

chỉnh lý mặt 3 giấy chứng nhận lần 1 sang tên Phạm Trần Bảo N1 ngày 

25/7/2011; chỉnh lý mặt 3 giấy chứng nhận lần 2 sang tên Phạm Khắc T4 ngày 

25/8/2011; và chỉnh lý mặt 4 lần 3 giấy chứng nhận sang tên Lê Thị H5 ngày 

10/8/2012. 

6/ Yêu cầu hủy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất, số phát hành BA 140387, tại thửa 165 (nêu 

trên), do Ủy ban nhân dân thành phố V ký cấp cho ông Huỳnh Thanh Q ngày 

13/01/2010; chỉnh lý mặt 4 giấy chứng nhận (lần 1) sang tên Phạm Trần Bảo N1 

ngày 03/8/2011; chỉnh lý mặt 4 giấy chứng nhận (lần 2) ngày 25/8/2011. 

7/ Yêu cầu vô hiệu Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất lập ngày 

05/8/2011 giữa chị Phạm Trần Bảo N1 và ông Phạm Khắc T4 tại phần đất thửa 

164 và 165 (nêu trên). 

8/ Yêu cầu vô hiệu Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất ngày 

08/5/2012 giữa ông Phạm Khắc T4 và bà Lê Thị H5 đối với thửa đất 164 và 165 

(nêu trên). 
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9/ Yêu cầu hủy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất, số phát hành BI 775374, tại thửa 165 (nêu trên), 

do UBND thành phố V ký cấp cho ông Phạm Khắc T4 ngày 12/6/2012; chỉnh lý 

mặt 3 (lần 1) sang tên bà Lê Thị H5 ngày 10/8/2012. 

10/ Yêu cầu công nhận thửa đất 164, tờ bản đồ số 31, diện tích đo đạc 

thực tế là 1.278,8m
2
, loại đất LNQ và thửa 165, tờ bản đồ số 31, diện tích 

135,2m
2
, loại đất ONT cùng tọa lạc tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh 

Vĩnh Long cùng toàn các bộ tài sản, công trình, vật kiến trúc gắn liền trên đất 

thuộc quyền sử dụng hợp pháp của ông Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị 

Thanh N. 

11/ Yêu cầu bà H5, anh T6 và vợ anh T6 là chị Nguyễn Thị Bích T7 giao 

trả nhà và tài sản gắn liền trên hai thửa đất số 164 và 165 (nêu trên) cho vợ 

chồng ông Q và bà N. 

Ông Q đồng ý trả cho chị N1số nợ vay 300.000.000 đồng và tiền lãi theo 

mức lãi suất của Ngân hàng nhà nƣớc quy định từ ngày 19/01/2011 đến ngày xét 

xử sơ thẩm. Nhƣng yêu cầu đƣợc khấu trừ số tiền lãi 39.000.000 đồng đã trả cho 

bị đơn.  

Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Thanh N có chị Trương Thị Minh H1 làm đại 

diện trình bày: Vào năm 2009 vợ chồng ông Q và bà Nc ó nhận chuyển nhƣợng 

thửa đất 164, 165 tọa lạc tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V với số tiền là 

700.000.000 đồng. Sau khi nhận chuyển nhƣợng đất, bà N đứng ra trông coi thợ 

xây dựng gồm: Bơm cát san lắp, làm hàng rào xung quanh, xây dựng một căn 

nhà cấp 4 và một dãy nhà 05 phòng để hốt thuốc nam và điều trị bệnh. 

Bà N không biết việc thỏa thuận chuyển nhƣợng đất giữa ông Q và chị 

N1. Đến khi ông T4 vô gặp bà N tại phòng thuốc nam yêu cầu đóng cửa hai tuần 

thì bà mới biết việc ông Q vay tiền của chị N1. 

Tài sản nhà và đất tại thửa 164, 165 là tài sản chung của gia đình bà gồm 

ông Q, bà N và hai ngƣời con là Huỳnh Thị Hồng D, Huỳnh Tấn P2 nên bà yêu 

cầu hủy tất cả các hợp đồng chuyển nhƣợng và yêu cầu ông T4, chị N1, bà H5 

giao trả nhà và đất cho gia đình bà N.  

Bà N đồng ý cùng với ông Q trả cho chị N1 số tiền vay 300.000.000 đồng 

và tiền lãi theo quy định của pháp luật. 

Bị đơn chị Phạm Trần Bảo N1, ông Phạm Khắc T4 do Ông Dương Mạnh 

H3 làm đại diện theo ủy quyền trình bày:  
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Chị N1 không có cho ông Q vay số tiền 300.000.000 đồng nhƣ ông Q 

trình bày trên và cũng không có việc nhận tiền lãi trƣớc 39.000.000 đồng.  

Vào ngày 19/01/2011 ông Q có nhu cầu vay tiền, hai bên chỉ thỏa thuận 

việc cho vay tiền nhƣng sau đó ông Q thỏa thuận chuyển nhƣợng đất của ông Q 

cho chị N1 nên hai bên thỏa thuận chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất hai thửa 

164, 165 với số tiền 850.000.000 đồng. Cùng ngày 19/01/2011 hai bên thỏa 

thuận lập hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng thửa đất 164 với giá 

250.000.000 đồng. Do thửa đất 165 còn nợ thuế nên lập văn bản thỏa thuận về 

việc chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất gắn liền với quyền sở hữu nhà của thửa 

165 vào ngày 19/01/2011. Do các tài sản gắn trên thửa đất chƣa đƣợc cấp quyền 

sở hữu nên không ghi trong hợp đồng chuyển nhƣợng mà lậpvăn bản thỏa thuận 

viết tay ngày 19/7/2011 với nội dung ông Q đồng ý giao tài sản cho chị N1.  

Chị N1 đã trả tiền chuyển nhƣợng đất cho ông Q 02 lần: Lần thứ nhất là 

350.000.000 đồng tại Phòng công chứng P3 vào ngày 19/01/2011; lần thứ hai 

500.000.000 đồng tại quán cà phê, cả hai lần giao tiền đều không có viết biên 

nhận. 

Ngày 19/7/2011 ông Q lập giấy thỏa thuận xác nhận có bán cho chị N1 2 

thửa đất 164, 165 tại tờ bản đồ số 31 và trên đó có 03 căn nhà trên đất với giá 

850.000.000 đồng. Ông Qđ ồng ý cho chị N1 ghi giá chuyển nhƣợng hai thửa 

đất trên là 350.000.000 đồng để giảm bớt tiền thuế chuyển nhƣợng. Ngày 

25/7/2011 chị N1 lập hợp đồng chuyển nhƣợng thửa đất 165 với giá 

100.000.000 đồng. Việc ghi giá 100.000.000 đồng là do hai bên thống nhất ghi 

chứ không có trả thêm tiền. Sau đó chị N1 đƣợc cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất. Sau khi đƣợc cấp quyền sử dụng đất, ngày 05/8/2011 chị N1 lập hợp 

đồng tặng cho quyền sử dụng đất cho ông Phạm Khắc T4 là cha ruột của chị N1 

tại Phòng công chứng P3. 

Sau khi chị N1 làm thủ tục tặng cho ông T4 hai thửa đất 164, 165 thì ông 

T4đã đƣợc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Sau đó ông Q ký tên thuê 

nhà của ông T4 vào ngày 28/9/2011 tại Phòng công chứng P3 với thời hạn thuê 

3 tháng, giá tiền thuê nhà mỗi tháng 13.000.000 đồng. Do ông Q không trả tiền 

thuê nhà nên ông T4 đòi lại nhà, ông Q lập tờ cam kết giao nhà vào ngày 

08/01/2012, ngày 09/01/2012, ngày 05/02/2012, ngày 12/02/2012 và ngày 

28/02/2012 ông Q lập tờ giao mặt bằng và gửi đồ. Ngày 14/3/2012 ông Q lập tờ 

ủy quyền cho ông T4 chuyển đồ cho ông Q. Ngoài ra ngày 16/12/2011 ông Q 

lập cam kết về việc di dời nhà và trả nhà cho ông T4, việc lập cam kết đƣợc lập 

tại văn Phòng công chứng P3. 
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Đến ngày 08/5/2012 ông T4 đã chuyển nhƣợng đất cho bà Lê Thị H5 với 

giá 1.780.000.000 đồng nhƣng hai bên chỉ thỏa thuận ghi trong hợp đồng là 

1.200.000.000 đồng, ông M1em của bà H5 trả 780.000.000 đồng; bà H5 trả số 

tiền còn lại. Ông T4 đã giao nhà và đất cho bà H5 sử dụng. 

Bị đơn chị N1 và ông T4 đồng ý kết quả đo đạc do Sở Tài Nguyên và Môi 

trƣờng tỉnh Vĩnh Long lập ngày 23/6/2014. Đề nghị Tòa án bác toàn bộ yêu cầu 

của ông Q, bà N. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Lê Thị H5, ông Nguyễn Ngọc 

B có ông Võ Tấn T8 làm đại diện trình bày:  

Vào ngày 08/5/2012 ông T4 thỏa thuận chuyển nhƣợng cho bà H5 căn 

nhà và đất tại thửa 164, 165 với tổng số tiền là 1.800.000.000 đồng. Nhƣng hai 

bên thỏa thuận lập hợp đồng chuyển nhƣợng đất với giá 1.200.000 đồng. Do căn 

nhà chƣa đƣợc cấp sở hữu nên không có ghi trong hợp đồng chuyển nhƣợng. 

Tuy nhiên sau khi nhận chuyển nhƣợng đất, ông T4 đã giao cho bà H5 sử dụng 

đất và tài sản gắn liền trên đất. Bà H5 đã sửa chữa nhà lại với số tiền là 

41.000.000 đồng. Nếu vô hiệu hợp đồng chuyển nhƣợng đất giữa ông T4 với chị 

N1 thì yêu cầu ông T4 trả số tiền 1.821.000.000 đồng và bồi thƣờng thiệt hại 

cho bà H5. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Lê Việt T6 trình bày:  

Ông T6là em ruột của bà H5. Trƣớc đây bà H5 có mua căn nhà của ông 

T4, sau khi mua nhà đất thì bà H5 xuất cảnh sang Na Uy sinh sống nên bà H5 

giao nhà và đất cho vợ chồng ông T6, bà T7trông coi và sử dụng để ở từ năm 

2012 vì bà H5 ở nƣớc ngoài. Mỗi năm bà H5 về Việt Nam từ 01 đến 02 lần và 

đều ở tại căn nhà 18B, ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V. Từ khi quản lý sử 

dụng nhà đến nay vợ chồng ông T6 và bà T7 không có xây dựng sửa chữa căn 

nhà. 

Anh T6 không chấp nhận giao trả nhà và đất tại số 18B, ấp Tân Quới H, 

xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long cho ông Q. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị Bích T7 trình 

bày: Bà T7 là vợ của ông T6 và là em dâu của bà Lê Thi H5. Hiện tại bà T7 

cùng với ông T6 là ngƣời trông coi quản lý tài sản dùm bà H5 là căn nhà và đất 

tại thửa 164, 165 (nêu trên). Bà T7 không có yêu cầu gì nên xin vắng mặt khi 

Tòa án giải quyết vụ án. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Trần Thị M2- Trưởng Văn 

phòng công chứng P3 trình bày:  
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Ngày 19/01/2011 và  ngày 25/7/2011 ông Q thỏa thuận lập hợp đồng 

chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất cho chị N1 hai thửa đất 164 tờ bản đồ số 31 

diện tích 1.293,5m
2 

đất và thửa đất 165 tờ bản đồ số 31 diện tích 135,2m
2 

đất. 

Do hai bên tự nguyện ký kết với nhau, các bên có đủ năng lực để chịu trách 

nhiệm trƣớc pháp luật. Công chứng viên đã thực hiện đúng quyền và nghĩa vụ 

theo quy định của pháp luật. Công chứng viên không biết việc thỏa thuận việc 

hợp đồng vay và không nắm rõ việc giao nhận tiền. Xin vắng mặt khi Tòa án 

giải quyết vụ án. 

- Tại biên bản hòa giải ngày 02/7/2014 người có quyền lợi, nghĩa vụ liên 

quan ông Lê Quang M1 trình bày:  

Ông M1 là em của bà H5. Do bà H5 có nhận chuyển nhƣợng đất của ông 

T4. Ông thống nhất về số tiền đã trả cho ông T4. Do ông M1 không có yêu cầu 

độc lập nên xin vắng mặt khi Tòa án giải quyết vụ án. 

- Ủy ban nhân dân thành phố V vắng mặt. 

Tại bản án dân sự sơ thẩm số 09/2015/DSST Ngày 09/3/2015 của Tòa 

án nhân dân tỉnh Vĩnh Long đã xử:  

Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Q và bà N, vô hiệu hợp đồng 

chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất giữa ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm Trần 

Bảo N1 lập ngày 19/01/2011 đối với thửa đất 164, diện tích 1.293,5m
2
, tờ bản 

đồ số 31 tọa lạc tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long; vô hiệu 

hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở, tài sản gắn 

liền với đất giữa ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm Trần Bảo N1 lập ngày 

25/07/2011 đối với thửa đất 165, diện tích là 135,2m
2
, tờ bản đồ số 31, tọa lạc 

tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long; vô hiệu tờ “Thỏa thuận”, 

về việc chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất gắn liền quyền sở hữu nhà, tọa lạc tại 

ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long giữa ông Huỳnh Thanh Q 

với chị Phạm Trần Bảo N1 đối với thửa 165, tờ bản đồ số 31, diện tích 135,2m
2
 

tọa lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long ký ngày 19/01/2011; 

vô hiệu Tờ cam kết thực hiện đúng hợp đồng  ngày 19/01/2011 giữa ông Huỳnh 

Thanh Q và chị Phạm Trần Bảo N1; hủy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 

phát hành BA 140386 cấp cho ông Huỳnh Thanh Q ngày 13/01/2010; chỉnh lý 

mặt 3 giấy chứng nhận lần 1 sang tên Phạm Trần Bảo N1 ngày 19/7/2011; hủy 

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

liền với đất, số phát hành BA 140387 do Ủy ban nhân dân thành phố V ký cấp 

cho ông Huỳnh Thanh Q ngày 13/01/2010; chỉnh lý mặt 4 giấy chứng nhận sang 

tên Phạm Trần Bảo N1 ngày 03/8/2011 nhận chuyển nhƣợng theo hồ sơ số 



10

 

000106; chỉnh lý mặt 4 giấy chứng nhận  lần 2 cho Phạm Khắc T4 nhận tặng 

cho ngày 25/8/2011 theo hồ sơ số 000113; vô hiệu Hợp đồng tặng cho quyền sử 

dụng đất lập ngày 05/8/2011 giữa chị Phạm Trần Bảo N1 và ông Phạm Khắc T4 

phần đất thửa 164, tờ bản đồ số 31, diện tích 1293,5m
2
 và thửa 165, tờ bản đồ số 

31, diện tích 135,2m
2
 cùng tọa lạc tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh 

Vĩnh Long; vô hiệu Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất ngày 

08/5/2012 giữa ông Phạm Khắc T4 và bà Lê Thị H5 đối với thửa đất 164, tờ bản 

đồ số 31, diện tích 1293,5m
2
 và thửa 165 tờ bản đồ số 31, diện tích là 135,2m

2
 

tọa lạc tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long; hủy Giấy chứng 

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

phát hành BI 775374, tại thửa 165 (nêu trên), do UBND thành phố V ký cấp cho 

ông Phạm Khắc T4 ngày 12/6/2012; chỉnh lý mặt 3 (lần 1) sang tên bà Lê Thị 

H5 ngày 10/8/2012; công nhận thửa đất 164, tờ bản đồ số 31, diện tích đo đạc 

thực tế là 1.278,8m
2
, loại đất LNQ và thửa 165, tờ bản đồ số 31, diện tích 

135,2m
2
, loại đất ONT cùng tọa lạc tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh 

Vĩnh Long cùng toàn các bộ tài sản, công trình, vật kiến trúc gắn liền trên đất 

thuộc quyền sử dụng hợp pháp của ông Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị 

Thanh N;   

Buộc ông Q và bà N trả lại cho chị N1 số tiền vay và lãi là 319.875.000 

đồng. 

Buộc ông Phạm Khắc T4 trả lại cho bà H5 số tiền 1.800.000.000 đồng và 

bồi thƣờng thiệt hại cho bà H5 168.931.162 đồng. 

Không chấp nhận yêu cầu của bà H5 về việc yêu cầu tiếp tục sử dụng hai 

thửa đất 164,165 tờ bản đồ số 31cùng toàn các bộ tài sản, công trình, vật kiến 

trúc gắn liền trên đất cùng tọa lạc tại ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh 

Vĩnh Long. 

Ngoài ra án sơ thẩm còn tuyên về chi phí đo đạc, định giá và án phí dân 

sự sơ thẩm.  

Sau khi xét xử sơ thẩm, bị đơn chị N1, ông T4 và ngƣời có quyền lợi, 

nghĩa vụ liên quan bà Lê Thị H5 kháng cáo bản án sơ thẩm. 

Tại bản án dân sự phúc thẩm số 187/2018/DSPT ngày 19/7/2018 của 

Tòa án nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh quyết định:  

Hủy toàn bộ bản án sơ thẩm, chuyển hồ sơ vụ án cho Tòa án cấp sơ thẩm 

xét xử lại. 
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Tại bản án dân sự sơ thẩm số 06/2020/DSST ngày 02/6/2020 của Tòa 

án nhân dân tỉnh Vĩnh Long đã xử:  

1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Huỳnh 

Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N. 

1.1. Vô hiệu Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất giữa ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm 

Trần Bảo N1 lập ngày 19/01/2011 đối với thửa đất 164, diện tích 1.293,5m
2
 tọa 

lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, 

phƣờng T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long. 

1.2. Vô hiệu hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất giữa ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm 

Trần Bảo N1 lập ngày 25/7/2011 đối với thửa đất 165, diện tích là 135,2m
2 

tọa 

lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, 

phƣờng T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long. 

1.3. Vô hiệu tờ thỏa thuận ngày 19/01/2011 về việc chuyển nhƣợng quyền 

sử dụng đất gắn liền quyền sở hữu nhà, tọa lạc 18B, ấp Tân Quới H, xã T, thành 

phố V, tỉnh Vĩnh Long giữa ông Huỳnh Thanh Q với chị Phạm Trần Bảo N1 đối 

với thửa 165, tờ bản đồ số 31, diện tích 135,2m
2
 tọa lạc ấp Tân Quới H, xã T, 

thành phố V nay là khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V. 

1.4. Vô hiệu Tờ cam kết thực hiện đúng hợp đồng ngày 19/01/2011 giữa 

ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm Trần Bảo N1.  

1.5. Vô hiệu Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất lập ngày 05/8/2011 

giữa chị Phạm Trần Bảo N1 và ông Phạm Khắc T4 đối với thửa đất 164, tờ bản 

đồ số 31, diện tích 1293,5m
2
 và thửa 165, tờ bản đồ số 31, diện tích 135,2m

2
 tọa 

lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, 

phƣờng T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long. 

1.6. Công nhận ông Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N đƣợc 

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

đất 164, tờ bản đồ số 31, diện tích đo đạc thực tế là 1.278,8m
2
, loại đất LNQ và 

thửa 165, tờ bản đồ số 31, diện tích 135,2m
2
, loại đất ONT, cùng toàn bộ tài sản, 

công trình, vật kiến trúc gắn liền trên đất tọa lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành phố 

V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V, tỉnh Vĩnh 

Long. 

Kèm theo Trích đo bản đồ địa chính khu đất do Sở Tài Nguyên và Môi 

trƣờng lập ngày 23/6/2014. 
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1.7. Buộc bà Lê Thị H5, ông Lê Việt T6 và bà Nguyễn Thị Bích T7 có 

trách nhiệm giao trả cho ông Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N thửa 

164, diện tích 1.278,8m
2
 loại đất LNQ và thửa 165, diện tích 135,2m

2
 loại đất 

ONT
 
cùng toàn bộ tài sản, công trình, vật kiến trúc gắn liền trên đất cho ông 

Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N gồm nhà ở chính; nhà khám bệnh; 

nhà cấp phát thuốc và nhà ăn; nhà kho chứa thuốc; nhà kho và nhà vệ sinh; hàng 

rào bảo vệ; sân; cổng rào chính.  

Kèm theo Trích đo bản đồ địa chính khu đất do Sở Tài Nguyên và Môi 

trƣờng lập ngày 23/6/2014 và Biên bản về việc khảo sát, đo đạc và định giá tài 

sản ngày 16/5/2014). 

1.8. Ông Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N có nghĩa vụ kê khai 

đăng ký cấp quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai. 

1.9. Buộc ông Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N có trách nhiệm 

liên đới trả cho chị Phạm Trần Bảo N1 nợ vay 300.000.000 đồng (ba trăm triệu 

đồng) và tiền lãi 379.575.000 đồng (ba trăm bảy mƣơi chín triệu năm trăm bảy 

mƣơi lăm ngàn đồng). Tổng cộng chung nợ gốc và lãi là 679.575.000 đồng (sáu 

trăm bảy mƣơi chín triệu năm trăm bảy mƣơi lăm ngàn đồng). 

1.10. Công nhận sự tự nguyện của ông Huỳnh Thanh Q tự nguyện trả cho 

chị Phạm Trần Bảo N1 tiền nợ thuế chuyển mục đích sử dụng đất của thửa 165 

do chị  N1nộp thay là 51.376.000 đồng (năm mƣơi mốt triệu ba trăm bảy mƣơi 

sáu ngàn đồng). 

2. Không chấp nhận một phần yêu cầu độc lập của bà Lê Thị H5. 

2.1. Vô hiệu hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất ngày 08/5/2012 

giữa ông Phạm Khắc T4 và bà Lê Thị H5 đối với thửa đất 164, diện tích 

1.293,5m
2
 và thửa 165, diện tích là 135,2m

2
 tọa lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành 

phố V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V, tỉnh 

Vĩnh Long. 

2.2. Buộc ông Phạm Khắc T4 hoàn trả và bà Lê Thị H5 số tiền chuyển 

nhƣợng đất là 1.800.000.000 đồng (một tỷ tám trăm triệu đồng). 

2.3. Buộc ông Phạm Khắc T4 bồi thƣờng thiệt hại cho bà Lê Thị H5số 

tiền là 1.507.654.000 đồng (một tỷ năm trăm lẻ bảy triệu sáu trăm năm mƣơi 

bốn ngàn đồng). 

2.4. Chi phí sơn nhà số tiền 41.000.000 đồng bà Lê Thị H5 không yêu cầu 

bồi hoàn nên không đặt ra để giải quyết.  
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3. Hủy việc điều chỉnh thay đổi quyền sử dụng đất tại mặt 3, 4 giấy chứng 

nhận lần 1 sang tên Phạm Trần Bảo N1 ngày 25/7/2011; lần 2 sang tên Phạm 

Khắc T4 ngày 25/8/2011; lần 3 sang tên Lê Thị H5 ngày 10/8/2012 trên giấy 

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

đất, số phát hành BA 140386, tại thửa đất 164 do Ủy ban nhân dân thành phố V 

ký cấp cho ông Huỳnh Thanh Q ngày 13/01/2010. 

3.1. Hủy việc điều chỉnh thay đổi quyền sử dụng đất tại mặt 4 giấy chứng 

nhận lần 1 sang tên Phạm Trần Bảo N1 ngày 03/8/2011; lần 2 sang tên Phạm 

Khắc T4 ngày 25/8/2011 trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, số phát hành BA 140387, tại thửa đất 165 

do Ủy ban nhân dân thành phố V ký cấp cho ông Huỳnh Thanh Q ngày 

13/01/2010. 

3.2. Hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất số phát hành BI 775374 tại thửa đất 165 tờ bản đồ số 

31 do Ủy ban nhân dân thành phố V ký cấp cho ông Phạm Khắc T4 ngày 

12/6/2012 đƣợc điều chỉnh sang tên cho bà Lê Thị H5 ngày 10/8/2012 trên mặt 

3 chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Ngoài ra án sơ thẩm còn tuyên về chi phí đo đạc, khảo sát, định giá và án 

phí dân sự sơ thẩm, trách nhiệm thi hành án và quyền kháng cáo theo quy định.  

Ngày 02/6/2020, Ông Dƣơng Mạnh H3, ngƣời đại diện theo ủy quyền cho 

ông Phạm Khắc T4 và chị Phạm Trần Bảo N1 là bị đơn  kháng cáo toàn bộ bản 

án sơ thẩm, đề nghị sửa án theo hƣớng bác toàn bộ yêu cầu khởi kiện của ông Q 

và bà N. Ông Võ Tấn T8, ngƣời đại diện theo ủy quyền cho bà Lê Thị H5 là 

ngƣời có quyền lợi nghĩa vụ liên quan kháng cáo toàn bộ bản án sơ thẩm, đề 

nghị sửa án theo hƣớng công nhận hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất 

ngày 08/5/2012 giữa ông Phạm Khắc T4 và bà Lê Thị H5 đối với thửa đất 164, 

diện tích 1.293,5m
2
 và thửa 165, diện tích là 135,2m

2
 tọa lạc ấp Tân Quới H, xã 

T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố 

V, tỉnh Vĩnh Long. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, ông Nguyễn Huỳnh Văn K, ngƣời đại diện theo 

ủy quyền cho ông Phạm Khắc T4 và chị Phạm Trần Bảo N1 là bị đơn; bà 

Nguyễn Thị Huyền T9, ngƣời đại diện theo ủy quyền cho bà Lê Thị H5 là ngƣời 

có quyền lợi nghĩa vụ liên quan vẫn giữ nguyên yêu cầu kháng cáo, ngƣời khởi 

kiện vẫn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện, các đƣơng sự không tự thỏa thuận đƣợc 

với nhau về việc giải quyết vụ án. 

Người bảo vệ quyền lợi hợp pháp của bị đơn ông Đỗ Quốc H4 trình bày: 

Tòa án cấp sơ thẩm giải quyết vi phạm nghiêm trọng thủ tục tố tụng, 

tuyên bố các hợp đồng vô hiệu, hợp đồng tặng cho vô hiệu. Tòa án nhân dân cấp 

cao tại Thành phố Hồ Chí Minh khi hủy án đã yêu cầu làm rõ các chứng cứ do 
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bị đơn xuất trình nhƣ "tờ thỏa thuận" ngày 19/7/2011 do ông Q ghi có nội dung 

có bán cho chị N1 hai thửa đất 164,165 và tài sản trên đất với giá 850.000.000 

đồng, đồng ý cho chị N1 ghi giá chuyển nhƣợng là 350.000.000 đồng. Vì sao 

ông Q làm giấy thỏa thuận này? Nhằm mục đích gì? Nếu đã là hợp đồng vay và 

đã ký giả cách hai hợp đồng chuyển nhƣợng vào ngày 19/01/2011 vậy tại sao 

làm tờ thỏa thuận trên? Có hay không hợp đồng ngày 25/7/2011? Làm rõ nguồn 

tiền ông Qnhận chuyển nhƣợng hai thửa đất có phải nguồn tiền từ việc bán tài 

sản chung của ông Q, bà N? 

Tòa án cấp phúc thẩm đã hủy án sơ thẩm. Tòa án cấp sơ thẩm có quyền 

yêu cầu cung cấp chứng cứ, thu thập chứng cứ. Tòa án cấp sơ thẩm  cho rằng 

các bên đã thừa nhận, không cần thu thập các hợp đồng sao y tại Phòng công 

chứng. 

Ông Q, chị  N1 có bàn bạc vay mƣợn số tiền 300.000.000 đồng nhƣng 

không có chứng cứ vay tiền. Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất thửa 

164 ngày 19/01/2011 và thửa 165, chị  N1thực hiện các thủ tục đăng ký. Ông 

Qgiao nhà cho chị N1 , cho ngƣời nhận chuyển nhƣợng. Hợp đồng các bên ký 

kết giả tạo che dấu hợp đồng vay, không có chứng cứ chứng minh. Hợp đồng 

vay có trả lãi hya không trả lãi, các bên không có lý do che dấu hợp đồng hợp 

pháp này. Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất và sở hữu nhà đƣợc 

pháp luật quy định rất chặt chẽ. Ông Qchấm dứt quyền sử dụng đất đã chuyển 

nhƣợng. Ông Q ký hợp đồng thuê tài sản với chủ mới là ông T4. Hợp đồng thuê 

nhà đƣợc ký tại Phòng công chứng. Ông Q không còn quyền sở hữu về tài sản 

chuyển nhƣợng. Tất cả văn bản có công chứng, tình trạng sức khỏe ông Q đầy 

đủ. Khai nại của ông Q bị ép buộc ký cma kết giao nhà là không có căn cứ. Ông 

T4 không có vi phạm gì trong việc sang nhƣợng nhà đất cho bà H5. Bà Nvà ông 

Qly hôn. Ông Qmua hai mảnh đất của bà L1năm 2009 đến năm 2014 ông Q, bà 

N mới đăng ký kết hôn lại. Đề nghị Hội đồng xét xử hủy án sơ thẩm, chuyển cho 

Tòa án cấp sơ thẩm giải quyết lại. 

Ông K trình bày: Thống nhất ý kiến của ông H4. 

Người bảo vệ quyền lợi hợp pháp của bà H5 và ông B:  ông Đoàn Thái 

Duyên H7 trình bày: 

Án sơ thẩm quyết định không đúng pháp luật khi tuyên hủy hợp đồng 

chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà giữa ông T4 và bà H5 vô hiệu, áp 

dụng không đúng khoản 2 Điều 138 Bộ luật dân sự năm 2005 bảo vệ ngƣời thứ 

ba ngay tình khi giao dịch dân sự vô hiệu. Bà H5 đƣợc xác định là ngƣời thứ ba 

ngay tình. Bà H5 nhận chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất thông qua việc chuyển 

nhƣợng hợp pháp với ông T4. Ông T4 đƣợc UBND thành phố V xác nhận là chủ 

sở hữu tài sản, chuyển nhƣợng tài sản hợp pháp cho bà H5, tuân thủ đầy đủ quy 

định pháp luật. Hợp đồng giữa ông Q với chị  N1 vô hiệu. Hợp đồng giữa chị  

N1với ông T4 vô hiệu, hủy tất cả các giấy chứng nhận đã cập nhật thì không thể 

buộc bà H5 giao trả nhà đất theo quy định tại khoản 2 Điều 138 Bộ luật dân sự 

năm 2005. Đƣờng lối xét xử này Tòa án nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí 

Minh đã hủy và có nhận định nếu thật sự giao dịch giữa ông Q và chị  N1có vô 

hiệu thì việc Tòa án cấp sơ thẩm giải quyết hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử 

dụng đất giữa ông T4 với bà H5 vô hiệu không đảm bảo quyền lợi ngƣời thứ ba 
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ngay tình.  Mặt khác, đƣờng lối xét xử này là quan điểm của Tòa án nhân dân tối 

cao liên quan đến giải quyết quyền sở hữu trong tập huấn trực tuyến. Án sơ thẩm 

giải quyết vƣợt quá yêu cầu của nguyên đơn. Nguyên đơn không có yêu cầu gì 

về tài sản của bà H5 mà án sơ thẩm buộc bà H5 giao trả nhà đất cho nguyên đơn. 

Ông T4 không có hành vi trái pháp luật và không có lỗi. Án sơ thẩm tuyên ông 

T4 phải bồi thƣờng thiệt hại cho bà H5. Tòa án cấp sơ thẩm vi phạm nghiêm 

trọng thủ tục tố tụng. Tòa án cấp sơ thẩm xác định sai tƣ cách đƣơng sự, xác 

định yêu cầu khởi kiện, xác định yêu cầu khởi kiện yêu cầu bà H5 giao trả nhà 

và tài sản cho ông Q, bà N. Nội dung bản án mâu thuẫn với việc đòi lại tài sản 

của chị N1 , ông T4. Bà H5 phải tham gia tố tụng với tƣ cách bị đơn, không phải 

là ngƣời có quyền lợi nghĩa vụ liên quan. Quan điểm không đúng với phần của 

bà N. Ông Q kết hôn với bà Nnăm 2013, ông Q không nhập tài sản tiêng vào tài 

sản chung theo quy định pháp luật nên không có căn cứ xác định thửa đất 164, 

165 là tài sản chung của ông Q và bà N. Tòa án cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu 

của bà Nl à không đúng. Thủ tục không đầy đủ. Ông B là chồng của bà H5 có 

liên quan đến tài sản chung nhƣng không thu thập tài liệu của ông B liên quan 

đến tài sản này mặc dù ông B không có yêu cầu độc lập. Tòa án cấp sơ thẩm 

chƣa thu thập chứng cứ đầy đủ. Đề nghị Hội đồng xét xử hủy án sơ thẩm, 

chuyển hồ sơ cho Tòa án cấp sơ thẩm giải quyết lại, kiến nghị Tòa án cấp sơ 

thẩm áp dụng khoản 2 Điều 305 Bộ luật dân sự năm 2005 bảo vệ quyền lợi 

ngƣời thứ ba ngay tình. 

Người bảo vệ quyền lợi hợp pháp của nguyên đơn trình bày: Bản án sơ 

thẩm xác minh làm rõ tài sản chung, riêng, đối chất làm rõ các vấn đề mà Tòa án 

cấp phúc thẩm đã hủy trƣớc đây. Ông Q, bà N bán tài sản cũ và mua lại hai thửa 

đất tranh chấp trên, có bà L1 xác nhận ông Q, bà N là ngƣời mua tài sản. Kháng 

cáo của bị đơn cho rằng tờ thỏa thuận" ngày 19/7/2011 và hợp đồng ngày 

25/7/2011. Tòa án đã có nhiều văn bản yêu cầu cơ quan chuyên môn, mời ông 

T4 đến Tòa đối chất nhƣng ông T4 không đến và từ chối đối chất. Các đƣơng sự 

thừa nhận có sự thỏa thuận này nên không cần phải chứng minh thêm. Việc mua 

tài sản có ngay tình hay không vì quyền sử dụng đất của hai thửa đất trên chƣa 

đƣợc Nhà nƣớc công nhận công trình trên đất, tài sản trên đất. Giấy chứng nhận 

cũ vẫn còn, không ghi nhận tài sản trên đất. Ngƣời nƣớc ngoài đứng tên khi đầu 

tƣ và ở lâu dài thì phải có hồ sơ kèm theo là có nhu cầu ở tại Việt Nam nhƣng hồ 

sơ đăng ký quyền sử dụng đất, đơn đăng ký quyền sử dụng đất của bà H5 không 

có. Cấp sơ thẩm giải quyết vô hiệu hợp đồng là có căn cứ. Ngƣời bảo vệ cho bà 

H5 cho rằng chƣa làm rõ hợp đồng giữa chị  N1và ông Q có phải là giao dịch 

giả tạo. Hợp đồng ngày 19/01/2011 hợp đồng kèm theo cam kết thực hiện hợp 

đồng vay, nghĩa vụ trả lãi. Hợp đồng này cùng một lúc với Hợp đồng chuyển 

nhƣợng quyền sử dụng đất ghi 250.000.000 đồng, tờ thỏa thuận ghi 50.000.000 

đồng. Biên bản định giá tài sản trên 1.700.000.000 đồng. Giao dịch giả tạo, trái 

quy định pháp luật. Giao dịch ngày 19/01/2011 không có vấn đề thì tại sao có 

thỏa thuận ngày 25/7/2011. Giao dịch ngày 25/7/2011 không có giao nhận tiền, 

giao dịch không có thật, không có giá trị pháp lý. Nguyên đơn làm đơn xác định 

yêu cầu khởi kiện có 15 mục. Án sơ thẩm xét xử phù hợp quy định pháp luật, đã 

làm rõ cấp phúc thẩm khi hủy án đề nghị. Do đó, đề nghị Hội đồng xét xử bác 
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kháng cáo của các đƣơng sự, chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Q, giữ 

nguyên án sơ thẩm. 

Ông Q trình bày: Hợp đồng thuê nhà là giả cách để vay ngân hàng. Hợp 

đồng không đúng địa chỉ của ông. Ông đã có đơn khởi kiện bổ sung. Việc mua 

bán có ngay tình hay không, đề nghị Hội đồng xét xử xem xét hồ sơ vì tranh 

chấp nhiều lần nhƣng bà H5 vẫn mua. 

Bà Minh H1 trình bày: Thống nhất ý kiến của luật sƣ. 

Người bảo vệ quyền lợi hợp pháp của bà H5 và ông B:  ông Đoàn Thái 

Duyên H7 trình bày: Giao dịch ngày 25/7/2011, Tòa án có gửi cho cơ quan có 

thẩm quyền cung cấp không đƣợc, yêu cầu đối chất với ông T4 không đƣợc vì 

ông T4 chƣa tham gia giao dịch này. Bà H5 ngƣời Việt Nam định cƣ ở nƣớc 

ngoài có các giấy tờ là công dân Việt nam, có số CMND đƣợc cấp ngày 

07/5/2012 do Công an tỉnh Đồng Tháp cấp, chƣa từ bỏ quốc tịch Việt Nam. Bà 

H5 vẫn thƣờng xuyên nhập cảnh vào Việt nam. Luật sƣ của nguyên đơn cho 

rằng căn cứ hủy giấy chứng nhận là không thỏa đáng. Giao dịch ngày 25/7/2011 

là giao dịch trái pháp luật do không có nhận tiền là không đúng vì chị  N1 chỉ 

không có chứng từ chứng minh việc giao tiền. Đề nghị Hội đồng xét xử căn cứ 

quy định pháp luật để giải quyết. 

 

Kiểm sát viên tham gia phiên tòa phát biểu ý kiến của Viện kiểm sát về 

việc tuân theo pháp luật trong quá trình giải quyết vụ án ở giai đoạn phúc thẩm:  

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa và Hội đồng xét xử đã thực hiện đúng 

theo quy định của Bộ luật tố tụng dân sự; các đƣơng sự tham gia tố tụng chấp 

hành đúng quyền và nghĩa vụ theo quy định của Bộ luật tố tụng dân sự.  

Về nội dung: Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất giữa ông Q 

với chị  N1vô hiệu dẫn đến Hợp đồng giữa chị  N1 với ông T4 và hợp đồng 

chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất giữa ông T4 với bà H5 vô hiệu. Hợp đồng 

chuyển nhƣợng của ông T4 và bà H5 là 1.800.000.000 đồng nhƣng ghi 

1.200.000.000 đồng giả tạo do trốn thuế. Án sơ thẩm đánh giá đúng lỗi, buộc 

ông T4 trả lại tiền và bồi thƣờng thiệt hại cho bà H5. Tòa án cấp sơ thẩm xét xử 

có căn cứ, đúng pháp luật. Đề nghị Hội đồng xét xử bác kháng cáo của bị đơn, 

ngƣời có quyền lợi nghĩa vụ liên quan, giữ nguyên án sơ thẩm. 

 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 
 

[1] Tòa án cấp sơ thẩm đã xác định đúng quan hệ pháp luật tranh chấp, 

thụ lý và giải quyết vụ án đúng thẩm quyền theo quy định của Bộ luật tố tụng 

dân sự. 

[2] Xét kháng cáo của ông Dƣơng Mạnh H3, ngƣời đại diện theo ủy 

quyền cho ông Phạm Khắc T4 và chị Phạm Trần Bảo N1 là bị đơn; Ông Võ Tấn 

T8, ngƣời đại diện theo ủy quyền cho bà Lê Thị H5 là ngƣời có quyền lợi nghĩa 

vụ liên quan, Hội đồng xét xử nhận thấy:  

[2.1] Nguyên đơn, đại diện bị đơn chị N1, ông T4, đại diện ngƣời liên 

quan của bà H5, ông B thống nhất xác định giá đất thị trƣờng chuyển nhƣợng 
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thực tế tại địa phƣơng đối với thửa đất 164, 165 tọa lạc tại khóm Tân Quới H, 

phƣờng T, thành phố V để làm cơ sở giải quyết vụ án, cụ thể giá đất trồng cây 

lâu năm là 2.138.800đ/m
2
; giá đất ở là 1.665.100đ/m

2
 và thống nhất giữ nguyên 

biên bản định giá ngày 16/5/2014 (Bút lục 381- 387) của Hội đồng định giá đã 

xác định tại sản gắn trên thửa đất 164, 165 tọa lạc tại số 18B ấp Tân Quới H, xã 

T (nay là khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V) trong đó đã định giá tài 

sản nhà chính, nhà khám bệnh, nhà cấp phát thuốc, nhà kho chứa thuốc, nhà kho 

+ nhà vệ sinh, hàng rào, sân, cổng rào đƣợc định giá bằng tổng số tiền là 

1.720.835.682 đồng (một tỷ bảy trăm hai mƣơi triệu tám trăm ba mƣơi lăm ngàn 

sáu trăm tám mƣơi hai đồng). 

Các tài sản trên do ông T6, bà T7 đang quản lý sử dụng, không có tu bổ 

sửa chữa thêm nên thống nhất không yêu cầu định giá lại tài sản tranh chấp. 

[2.2] Ông Q có vay của chị N1 số tiền 300.000.000 đồng vào ngày 

19/01/2011, với thời hạn vay 06 tháng, hai bên có lập “Tờ cam kết thực hiện 

đúng hợp đồng” ngày 19/01/2011 (Bút lục 267) có chữ ký của chị N1, ông Q. 

Ông Q có lập “Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất” ngày 19/01/2011 (Bút lục 29-31) đối với 

thửa đất thửa đất 164 với số tiền 250.000.000 đồng và  ký “Thỏa thuận” ngày 

19/01/2011 (Bút lục 528-530) “về việc chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất gắn 

liền quyền sở hữu nhà tọa lạc 18B, ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V” với giá 

50.000.000 đồng trong đó giá đất 35.000.000 đồng và giá nhà 15.000.000 đồng.  

Ông Q có lập “Giấy thỏa thuận” do ông Qviết tay ngày 19/7/2011 (Bút lục 308) 

về việc chuyển nhƣợng hai thửa đất 164, 165 cùng tài sản trên đất với giá là 

850.000.000 đồng. Đến ngày 25/7/2011 ông Qtiếp tục ký hợp đồng chuyển 

nhƣợng thửa đất 165 cho chị N1 với giá 100.000.000 đồng.   

Ông Q thừa nhận có ký tên trong các văn bản nêu trên, cả hai bên nguyên 

đơn và bị đơn đều khai nhận không còn lƣu giữ bản chính của Hợp đồng chuyển 

nhƣợng quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở, tài sản gắn liền với đất giữa 

ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm Trần Bảo N1 lập ngày 25/07/2011 đối với 

thửa đất 165. Tuy nhiên, cả hai bên đƣơng sự đều thừa nhận có ký tên xác lập 

hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở, tài sản gắn 

liền với đất giữa ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm Trần Bảo N1 lập ngày 

25/7/2011.  

[2.3] Chị N1 và ông Q có ký tờ cam kết thực hiện đúng hợp đồng ngày 

19/01/2011; hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất thửa đất 164  số tiền 

250.000.000 đồng và tờ thỏa thuận “về việc chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất 

gắn liền quyền sở hữu nhà tọa lạc 18B, ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V” với 
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giá 50.000.000 đồng trong đó giá đất 35.000.000 đồng và giá nhà 

15.000.000đồng.   

Tòa án cấp sơ thẩm xác định ông Q có nhận của chị N1 số tiền 

300.000.000 đồng nhƣ lời thừa nhận của ông Q và phù hợp với “Tờ cam kết 

thực hiện đúng hợp đồng” ngày 19/01/2011 (Bút lục số 267) có nội dung: “Tôi 

cam kết hoàn vốn và lãi đúng hạn cho chị N1 , nếu tôi sai cam kết này thì chị  

N1đƣợc quyền đóng thuế trƣớc bạ sang tên quyền sở hữu tài sản theo hợp đồng 

mà tôi đã ký ngày 19/01/2011” là có căn cứ. 

[2.4] Đối với hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất lập ngày 

25/7/2011 thửa đất 165 với giá tiền 100.000.000 đồng. Ông Q khai việc ký hợp 

đồng chuyển nhƣợng nhằm mục đích sang tên cho chị N1 để chị N1 làm thủ tục 

vay tiền tại Ngân hàng dùm ông Q. Còn chị N1 thì cho rằng do ông Q còn nợ 

thuế chuyển mục đích sử dụng đất nên ngày 19/01/2011 chỉ làm tờ thỏa thuận 

“về việc chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất gắn liền quyền sở hữu nhà tọa lạc 

18B, ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V” với giá 50.000.000 đồng trong đó giá 

đất 35.000.000 đồng và giá nhà 15.000.000 đồng.  Sau khi hoàn thành thủ tục 

nộp thuế chuyển mục đích sử dụng thửa 165 nên hai bên tiếp tục ký hợp đồng 

chuyển nhƣợng đất, sau khi ký hợp đồng chuyển nhƣợng đất tại phòng công 

chứng. Chị N1 giao cho ông Qs ố tiền còn lại là 500.000.000đồng tại quán cà 

phê. Việc giao nhận này không làm giấy tờ và không có ai chứng kiến. Ông Q 

không thừa nhận có nhận của chị N1 số tiền 500.000.000 đồng vào ngày 

25/7/2011. Chị N1 cũng thừa nhận rằng sau khi ký hợp đồng ngày 25/7/2011 thì 

chị mới trả tiếp số tiền 500.000.000 đồng cho ông Q. Ngày 25/7/2011 mặc dù 

hai bên có lập hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất thửa 165 với số tiền 

100.000.000 đồng nhƣng không có giao nhận số tiền 100.000.000 đồng nhƣ nội 

dung trong hợp đồng đã ghi. 

Ngƣời đại diện chị N1 cho rằng ông Q đã chuyển nhƣợng quyền dụng đất 

thửa 164, 165 với số tiền 850.000.000 đồng thể hiện qua “Giấy thỏa thuận” ngày 

19/7/2011 (Bút lục 308) do ông Q viết và ký tên có nội dung ông Q bán cho chị 

N1 hai thửa đất số 164, 165 và tài sản gắn liền trên đất với giá 850.000.000 đồng 

để xác định ông Q có nhận của bà 850.000.000 đồng. Tuy nhiên ngƣời đại diện 

của chị N1 cũng thừa nhận vào ngày 19/7/2011 chị N1 không có giao tiền cho 

ông Q, cho đến ngày 25/7/2011 sau khi ký hợp đồng chuyển nhƣợng thửa 165 

xong thì chị N1 mới trả tiếp số tiền chuyển nhƣợng đất còn lại là 500.000.000 

đồng. Ông Q không thừa nhận có nhận số tiền 500.000.000 đồng tại quán cà phê 

nhƣ lời khai của chị N1. Tòa án cấp sơ thẩm xác định ông Q không có nhận số 
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tiền 850.000.000 đồng để chuyển nhƣợng hai thửa đất 164, 165 và tài sản gắn 

liền trên đất cho chị N1 là có căn cứ. 

[2.5] Ngƣời đại diện hợp pháp của bà N khai tài sản thửa đất 164, 165 có 

nguồn gốc do ông Q nhận chuyển nhƣợng của bà Ngô Thị L1 vào năm 2009, khi 

chuyển nhƣợng đất do bà N cùng với ông Q, trả tiền mua đất của bà L1. Sau khi 

chuyển nhƣợng đất bà N là ngƣời trực tiếp coi thợ xây dựng nhà trên thửa đất 

164, 165. Bà N cho rằng tài sản tại thửa đất 164, 165 là tài sản chung của bà và 

ông Q đƣợc xây dựng vào năm 2010. Tại biên bản định giá 16/5/2014 đã định 

giá tài sản gắn tại thửa 164, 165 gồm: Nhà ở chính giá trị sử dụng còn lại 86% 

thành tiền là 353.330.000 đồng; nhà khám bệnh giá trị sử dụng còn lại 86% 

thành tiền là 415.225.870 đồng; nhà cấp phát thuốc và nhà ăn giá trị sử dụng còn 

lại 86% thành tiền là 222.515.000 đồng; nhà kho chứa thuốc giá trị sử dụng còn 

lại 86% thành tiền 260.389.080 đồng; nhà kho và nhà vệ sinh giá trị sử dụng còn 

lại 86% thành tiền là 208.365.440 đồng; hàng rào khung bê tông xây tƣờng lửng 

+ lƣới B40 giá trị sử dụng còn lại 86% thành tiền là 133.398.962 đồng; sân láng 

xi măng thành tiền là 108.387.647 đồng; cổng rào móng, mái bê tông + ngói giá 

trị sử dụng còn lại 86% thành tiền là 19.223.683 đồng. Tổng giá trị tài sản trên 

hai thửa đất 164, 165 là 1.720.835.682 đồng.  

So với giá chuyển nhƣợng đƣợc ghi trong tờ “Thỏa thuận” về việc 

chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất gắn liền quyền sở hữu nhà tọa lạc 18B, ấp 

Tân Quới H, xã T, thành phố V” với giá 50.000.000 đồng trong đó giá đất 

35.000.000 đồng và giá nhà 15.000.000 đồng ( Bút lục 528 - 530) là chƣa phù 

hợp với giá trị tài sản gắn trên đất tại thời điểm chuyển nhƣợng. 

Vì vậy “Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất” thửa 164 giữa chị N1 và ông Q lập ngày 

19/01/2011 với giá chuyển nhƣợng 250.000.000 đồng; tờ “Thỏa thuận” về việc 

chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất gắn liền quyền sở hữu nhà tọa lạc 18B, ấp 

Tân Quới H, xã T, thành phố V, với giá 50.000.000 đồng và “Hợp đồng chuyển 

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

đất” thửa đất 165 giữa chị N1 và ông Q lập ngày 25/7/2011 là giả tạo nhằm che 

giấu hợp đồng chị N1 cho ông Q vay số tiền 300.000.000 đồng nên bị vô hiệu 

theo quy định tại Điều 129 Bộ luật dân sự năm 2005. 

[26] Giao dịch dân sự về hợp đồng vay 300.000.000 đồng theo “Tờ cam 

kết thực hiện đúng hợp đồng” ngày 19/01/2011 (Bút lục 267) giữa ông Q và chị 

N1 vẫn có hiệu lực.  
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Tòa án cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn ông Q và bà N, 

buộc ông Q bà N có trách nhiệm trả cho chị N1 số tiền vay là 300.000.000 đồng 

và tiền lãi là 379.575.000đồng. Tổng cộng nợ gốc và lãi là 679.575.000đồng 

(sáu trăm bảy mƣơi chín triệu năm trăm bảy mƣơi lăm ngàn đồng). Công nhận 

sự tự nguyện của ông Q, bà N tự nguyện trả cho chị N1 tiền nợ thuế chuyển mục 

đích sử dụng đất của thửa 165 do chị N1 nộp thay là 51.376.000đ (năm mƣơi 

mốt triệu ba trăm bảy mƣơi sáu ngàn đồng) là có căn cứ. 

[2.7] Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất, giữa chị N1 với ông T4 lập 

ngày 05/8/2011 đối với thửa 164, 165 (Bút lục 296-299).  

Theo khoản 1 Điều 137 Bộ luật dân sự quy định giao dịch dân sự vô hiệu 

không làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của các bên kể 

từ thời điểm xác lập. Do hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất giữa chị 

N1 với ông Q bị vô hiệu nên không làm phát sinh quyền của chị N1 tại thửa đất 

đối với thửa đất 164, 165 theo quy định tại Điều 137 của Bộ luật dân sự. Vì vậy 

việc chị N1 lập hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất cho ông T4 lập ngày 

05/8/2011 đối với thửa đất 164, 165 cũng bị vô hiệu theo quy định. 

[2.8] Về yêu cầu của bà H5 yêu cầu công nhận cho bà H5 đƣợc quyền sử 

dụng thửa đất 164, 165 cùng tài sản gắn liền trên đất: 

Căn cứ vào hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất giữa chị N1 và ông T4 

ngày 05/8/2011. Ông T4 làm thủ tục kê khai đăng ký và đƣợc chỉnh lý mặt 3, 

mặt 4 sang tên ông T4tại các giấy chứng nhận các thửa đất 164 và 165 cùng 

ngày 25/8/2011. Ngày 08/5/2012 ông T4 ký hợp đồng chuyển nhƣợng nhà và 

đất cho bà Lê Thị H5. Ngƣời đại diện hợp pháp của bà H5 khai rằng theo hợp 

đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất thửa 164, 165 và tài sản gắn liền với đất 

trị giá 1.200.000.000 đồng. Nhƣng trên thực tế hai bên thỏa thuận chuyển 

nhƣợng với số tiền 1.800.000.000đồng. Ngƣời đại diện của ông T4 cũng thừa 

nhận ông T4 đã nhận của bà H5 số tiền 1.800.000.000 đồng để chuyển nhƣợng 

nhà và đất tại thửa 164, 165 cho bà H5.  

Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất có giá trị là 1.800.000.000 

đồng.  

Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất giữa chị N1 với ông T4 lập ngày 

05/8/2011 đối với thửa đất 164, 165 bị vô hiệu nên việc ông T4 lập hợp đồng 

chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất cho bà H5 vào ngày 08/5/2012 cũng bị vô 

hiệu theo quy định tại khoản 2 Điều 138 của Bộ luật dân sự, các bên khôi phục 

lại tình trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những gì đã nhận theo khoản 2 Điều 

137 của Bộ luật dân sự năm 2005.  
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Khoản 2 Điều 138 của Bộ luật dân sự bảo vệ quyền lợi ngƣời thứ ba ngay 

tình khi giao dịch dân sự vô hiệu khi ngƣời thứ ba nhận đƣợc tài sản thông qua 

bán đấu giá hoặc giao dịch với ngƣời mà theo bản án, quyết định của Cơ quan 

nhà nƣớc có thẩm quyền là chủ sở hữu tài sản nhƣng sau đó ngƣời này không 

phải là chủ sở hữu tài sản do bản án, quyết định bị hủy, sửa. 

[2.9] Thực tế, trên đất có nhà ở chính, nhà khám bệnh, nhà cấp phát 

thuốc và nhà ăn, nhà kho chứa thuốc, nhà kho và nhà vệ sinh…nhƣng các hợp 

đồng của các bên chỉ ghi Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất, Hợp 

đồng tặng cho quyền sử dụng đất giữa chị N1 với ông T4;  hợp đồng chuyển 

nhƣợng quyền sử dụng đất của ông T4 cho bà H5 vào ngày 08/5/2012, không có 

thề hiện các tài sản có trên đất. Các Hợp đồng chuyển nhƣợng bị vô hiệu vì có 

đối tƣợng không thể thực hiện đƣợc theo quy định tại Điều 411 Bộ luật dân sự 

năm 2005. 

[2.10] Về hậu quả của giao dịch dân sự vô hiệu: Các đƣơng sự thống 

nhất lấy giá đất trồng cây lâu năm 2.138.800đ/m
2
, giá đất ở 2.658.100đ/m

2
 làm 

cơ sở giải quyết vụ án. Thửa 164 diện tích đo đạc 1.278,8m
2
 x 2.138.800đ/m

2
 = 

2.735.097.440 đồng; Thửa 165 diện tích đo đạc 135,2m
2
 x 2.658.100đ/m

2
 = 

359.375.120  đồng; Nhà ở, nhà khám bệnh, nhà phát thuốc, kho thuốc …có tổng 

giá trị là 1.720.835.682 đồng. Tổng cộng giá trị nhà và đất là 4.815.308.242 

đồng.  Hai bên thừa nhận giá chuyển nhƣợng là 1.800.000.000 đồng. Tòa án cấp 

sơ thẩm xác định phần thiệt hại là 3.015.308.242 đồng (4.815.308.242đ - 

1.800.000.000 đ). Ông T4và bà H5 mỗi bên phải chịu 50% thiệt hại; buộc ông 

T4bồi thƣờng 50% thiệt hại cho bà H5 là 1.507.654.121 đồng làm tròn 

1.507.654.000 đồng (một tỷ năm trăm lẻ bảy triệu sáu trăm năm mƣơi bốn ngàn 

ồng). 

[2.11] Các nội dung khác của án sơ thẩm giữ nguyên. 

[3] Từ những phân tích và nhận định nêu trên, Tòa án cấp sơ thẩm đã xét 

xử đúng pháp luật. Do đó, Hội đồng xét xử không chấp nhận kháng cáo của ông 

Phạm Khắc T4 và chị Phạm Trần Bảo N1 là bị đơn;  bà Lê Thị H5 là ngƣời có 

quyền lợi nghĩa vụ liên quan, giữ nguyên án sơ thẩm. 

Ý kiến của đại diện Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ 

Chí Minh và ý kiến của ngƣời bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn 

phù hợp với nhận định của Hội đồng xét xử nên đƣợc chấp nhận. 

Ý kiến của ngƣời bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của ông Phạm Khắc 

T4, chị Phạm Trần Bảo N1 và bà Lê Thị H5, ông B không phù hợp với nhận 
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định của Hội đồng xét xử nên không đƣợc chấp nhận 

[4] Về án phí dân sự phúc thẩm:  Ông Phạm Khắc T4 là ngƣời cao tuổi 

nên đƣợc miễn án phí. Chị Phạm Trần Bảo N1 và bà Lê Thị H5 mỗi ngƣời phải 

chịu 300.000 đồng do yêu cầu kháng cáo không đƣợc Tòa án chấp nhận. 

 Vì các lẽ trên; 

QUYẾT ĐỊNH: 
 

Căn cứ  khoản 1 Điều 308 của Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015;  

Căn cứ vào khoản 1 Điều 34; Điều 37, khoản 1 Điều 147, Điều 165, 

khoản 1 Điều 228, khoản 2 Điều 244, Điều 92 của Bộ Luật tố tụng dân sự năm 

2015;  

Căn cứ vào các Điều 129, 137, 138, 411, 474, 476 của Bộ luật dân sự năm 

2005; khoản 1 Điều 99; khoản 2 Điều 468, điểm d khoản 1 Điều 688 của Bộ luật 

dân sự năm 2015; Điều 50, 105, 106 của Luật đất đai năm 2003. 

Căn cứ Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 quy định 

về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án.  

Không chấp nhận  kháng cáo của ông Phạm Khắc T4 và chị Phạm Trần 

Bảo N1 là bị đơn; bà Lê Thị H5 là ngƣời có quyền lợi nghĩa vụ liên quan; Giữ 

nguyên Bản án dân sự sơ thẩm số 06/2020/DS-ST ngày 02/6/2020 của Tòa án 

nhân tỉnh Vĩnh Long, cụ thể nhƣ sau: 

1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Huỳnh 

Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N. 

1.1. Vô hiệu Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất giữa ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm 

Trần Bảo N1 lập ngày 19/01/2011 đối với thửa đất 164, diện tích 1.293,5m
2
 tọa 

lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, 

phƣờng T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long. 

1.2. Vô hiệu hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất giữa ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm 

Trần Bảo N1 lập ngày 25/7/2011 đối với thửa đất 165, diện tích là 135,2m
2 

tọa 

lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, 

phƣờng T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long. 

1.3. Vô hiệu tờ thỏa thuận ngày 19/01/2011 về việc chuyển nhƣợng quyền 

sử dụng đất gắn liền quyền sở hữu nhà, tọa lạc 18B, ấp Tân Quới H, xã T, thành 

phố V, tỉnh Vĩnh Long giữa ông Huỳnh Thanh Q với chị Phạm Trần Bảo N1 đối 

với thửa 165, tờ bản đồ số 31, diện tích 135,2m
2
 tọa lạc ấp Tân Quới H, xã T, 

thành phố V nay là khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V. 
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1.4. Vô hiệu Tờ cam kết thực hiện đúng hợp đồng ngày 19/01/2011 giữa 

ông Huỳnh Thanh Q và chị Phạm Trần Bảo N1.  

1.5. Vô hiệu Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất lập ngày 05/8/2011 

giữa chị Phạm Trần Bảo N1 và ông Phạm Khắc T4 đối với thửa đất 164, tờ bản 

đồ số 31, diện tích 1293,5m
2
 và thửa 165, tờ bản đồ số 31, diện tích 135,2m

2
 tọa 

lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, 

phƣờng T, thành phố V, tỉnh Vĩnh Long. 

1.6. Công nhận ông Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N đƣợc 

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

đất 164, tờ bản đồ số 31, diện tích đo đạc thực tế là 1.278,8m
2
, loại đất LNQ và 

thửa 165, tờ bản đồ số 31, diện tích 135,2m
2
, loại đất ONT, cùng toàn bộ tài sản, 

công trình, vật kiến trúc gắn liền trên đất tọa lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành phố 

V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V, tỉnh Vĩnh 

Long. 

Kèm theo Trích đo bản đồ địa chính khu đất  do Sở Tài Nguyên và Môi 

trƣờng lập ngày 23/6/2014. 

1.7. Buộc bà Lê Thị H5, ông Lê Việt T6 và bà Nguyễn Thị Bích T7 có 

trách nhiệm giao trả cho ông Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N thửa 

164, diện tích 1.278,8m
2
 loại đất LNQ và thửa 165, diện tích 135,2m

2
 loại đất 

ONT
 
cùng toàn bộ tài sản, công trình, vật kiến trúc gắn liền trên đất cho ông 

Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N gồm nhà ở chính; nhà khám bệnh; 

nhà cấp phát thuốc và nhà ăn; nhà kho chứa thuốc; nhà kho và nhà vệ sinh; hàng 

rào bảo vệ; sân; cổng rào chính.  

Kèm theo Trích đo bản đồ địa chính khu đất  do Sở Tài Nguyên và Môi 

trƣờng lập ngày 23/6/2014 và Biên bản về việc khảo sát, đo đạc và định giá tài 

sản ngày 16/5/2014). 

1.8. Ông Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N có nghĩa vụ kê khai 

đăng ký cấp quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai. 

1.9. Buộc ông Huỳnh Thanh Q và bà Nguyễn Thị Thanh N có trách nhiệm 

liên đới trả cho chị Phạm Trần Bảo N1 nợ vay 300.000.000 đồng (ba trăm triệu 

đồng) và tiền lãi 379.575.000 đồng (ba trăm bảy mƣơi chín triệu năm trăm bảy 

mƣơi lăm ngàn đồng). Tổng cộng chung nợ gốc và lãi là 679.575.000 đồng (sáu 

trăm bảy mƣơi chín triệu năm trăm bảy mƣơi lăm ngàn đồng). 

1.10. Công nhận sự tự nguyện của ông Huỳnh Thanh Q tự nguyện trả cho 

chị Phạm Trần Bảo N1 tiền nợ thuế chuyển mục đích sử dụng đất của thửa 165 
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do chị  N1nộp thay là 51.376.000 đồng (năm mƣơi mốt triệu ba trăm bảy mƣơi 

sáu ngàn đồng). 

2. Không chấp nhận một phần yêu cầu độc lập của bà Lê Thị H5. 

2.1. Vô hiệu hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất ngày 08/5/2012 

giữa ông Phạm Khắc T4 và bà Lê Thị H5đối với thửa đất 164, diện tích 

1.293,5m
2
 và thửa 165, diện tích là 135,2m

2
 tọa lạc ấp Tân Quới H, xã T, thành 

phố V, tỉnh Vĩnh Long nay là khóm Tân Quới H, phƣờng T, thành phố V, tỉnh 

Vĩnh Long. 

2.2. Buộc ông Phạm Khắc T4 hoàn trả và bà Lê Thị H5 số tiền chuyển 

nhƣợng đất là 1.800.000.000 đồng (một tỷ tám trăm triệu đồng). 

2.3. Buộc ông Phạm Khắc T4 bồi thƣờng thiệt hại cho bà Lê Thị H5 số 

tiền là 1.507.654.000 đồng (một tỷ năm trăm lẻ bảy triệu sáu trăm năm mƣơi 

bốn ngàn đồng). 

2.4. Chi phí sơn nhà số tiền 41.000.000 đồng bà Lê Thị H5 không yêu cầu 

bồi hoàn nên không đặt ra để giải quyết.  

3. Hủy việc điều chỉnh thay đổi quyền sử dụng đất tại mặt 3, 4 giấy chứng 

nhận lần 1 sang tên Phạm Trần Bảo N1 ngày 25/7/2011; lần 2 sang tên Phạm 

Khắc T4 ngày 25/8/2011; lần 3 sang tên Lê Thị H5ngày 10/8/2012 trên giấy 

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

đất, số phát hành BA 140386, tại thửa đất 164 do Ủy ban nhân dân thành phố V 

ký cấp cho ông Huỳnh Thanh Q ngày 13/01/2010. 

3.1. Hủy việc điều chỉnh thay đổi quyền sử dụng đất tại mặt 4 giấy chứng 

nhận lần 1 sang tên Phạm Trần Bảo N1 ngày 03/8/2011; lần 2 sang tên Phạm 

Khắc T4 ngày 25/8/2011 trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, số phát hành BA 140387, tại thửa đất 165 

do Ủy ban nhân dân thành phố V ký cấp cho ông Huỳnh Thanh Q ngày 

13/01/2010. 

3.2. Hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất số phát hành BI 775374 tại thửa đất 165 tờ bản đồ số 

31 do Ủy ban nhân dân thành phố V ký cấp cho ông Phạm Khắc T4 ngày 

12/6/2012 đƣợc điều chỉnh sang tên cho bà Lê Thị H5ngày 10/8/2012 trên mặt 3 

chứng nhận quyền sử dụng đất. 

4. Về chi phí đo đạc khảo sát, định giá: Tổng cộng là 12.850.000 đồng 

(mƣời hai triệu tám trăm năm chục ngàn đồng). Trong đó: 



25

 

4.1. Ông Huỳnh Thanh Q, bà Nguyễn Thị Thanh N không phải chịu chi 

phí khảo sát, đo đạc và định giá. Hoàn trả cho ông Qsố tiền tạm ứng chi phí đã 

nộp là 9.900.000 đồng (chín triệu chín trăm ngàn đồng). 

4.2. Bà Lê Thị H5phải chịu chi phí khảo sát, đo đạc và định giá là 950.000 

đồng (chín trăm năm chục ngàn đồng) và đƣợc khấu vào số tiền tạm ứng bà H5 

đã nộp, bà H5 đã nộp đủ. 

4.3. Chị Phạm Trần Bảo N1 phải chịu chi phí khảo sát, đo đạc và định giá 

là 5.950.000 đồng, buộc chị N1 phải nộp 5.950.000 đồng (năm triệu chín trăm 

năm chục ngàn đồng) để trả lại cho ông Q. 

4.4. Ông Phạm Khắc T4 phải chịu chi phí khảo sát, đo đạc và định giá là 

5.950.000 đồng và đƣợc khấu trừ vào số tiền tạm ứng ông T4 đã nộp, còn lại 

3.590.000 đồng (ba triệu năm trăm chín mƣơi ngàn đồng) buộc ông T4 phải nộp 

tiếp để trả lại cho ông Q. 

5. Về án phí dân sự sơ thẩm: 

5.1. Miễn án phí dân sự sơ thẩm cho ông Huỳnh Thanh Q, bà Nguyễn Thị 

Thanh N và ông Phạm Khắc T4. 

- Hoàn trả cho ông Q và bà N số tiền tạm ứng án phí sơ thẩm đã nộp là 

3.750.000 đồng (ba triệu bảy trăm năm chục ngàn đồng) theo biên lai thu số 

006383 ngày 01/11/2012 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố V. 

- Hoàn trả cho ông Q số tiền tạm ứng án phí sơ thẩm đã nộp là 2.150.000 

đồng (hai triệu một trăm năm chục ngàn đồng) theo biên lai thu số 014244 ngày 

24/10/2014 của Cục Thi hành án dân sự tỉnh Vĩnh Long. 

5.2. Bà H5 phải chịu án phí dân sự sơ thẩm là 200.000 đồng (hai trăm 

ngàn đồng) và đƣợc khấu trừ vào số tiền tạm ứng án phí sơ thẩm bà H5 đã nộp 

là 7.996.000 đồng (ông Lƣu Xuân T13 nộp thay) theo biên lai thu số 014229 

ngày 13/10/2014 của Cục Thi hành án dân sự tỉnh Vĩnh Long, còn lại 7.796.000 

đồng (bảy triệu bảy trăm chín mƣơi sáu ngàn đồng) trả lại cho bà H5. 

6. Về án phí dân sự phúc thẩm: 

Ông Phạm Khắc T4 là ngƣời cao tuổi nên đƣợc miễn án phí. Hoàn lại số 

tiền tạm nộp án phí 300.000 đồng do Ông Dƣơng Mạnh H3 đại diện cho ông T4 

nộp theo Biên lai thu số 0002696 ngày 04/6/2020 của Cục Thi hành án dân sự 

tỉnh Vĩnh Long. 
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Chị Phạm Trần Bảo N1 và bà Lê Thị H5 mỗi ngƣời phải chịu 300.000 

đồng, đƣợc trừ vào số tiền tạm ứng án phí do ông Võ Tấn T8 đại diện bà H5 nộp 

300.000 đồng theo Biên lai thu số 0002697 ngày 04/6/2020 và ông Dƣơng Mạnh 

H3 đại diện cho chị  N1 nộp theo Biên lai thu số 0002695 ngày 04/6/2020 của 

Cục Thi hành án dân sự tỉnh Vĩnh Long. 

7. Kể từ ngày bên đƣợc yêu cầu thi hành án, nếu bên phải thi hành án 

chƣa tự nguyện thi hành án xong thì hàng tháng bên phải thi hành án còn phải 

chịu thêm khoản tiền lãi đối với số tiền chậm trả tƣơng ứng với thời gian chậm 

trả theo mức lãi suất đƣợc quy định tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật dân sự 

năm 2015. 

8. Trƣờng hợp bản án, quyết định đƣợc thi hành theo quy định tại Điều 2 

Luật Thi hành án dân sự đƣợc sửa đổi, bổ sung năm 2014 thì ngƣời đƣợc thi 

hành án dân sự, ngƣời phải thi hành án dân sự có quyền thỏa thuận thi hành án; 

quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án hoặc bị cƣỡng chế thi hành án 

theo quy định tại các điều 6, 7, 7a, 7b và 9 Luật Thi hành án dân sự đƣợc sửa 

đổi, bổ sung năm 2014; thời hiệu thi hành án đƣợc thực hiện theo quy định tại 

điều 30 Luật thi hành án dân sự đƣợc sửa đổi, bổ sung năm 2014. 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực thi hành kể từ ngày tuyên án. 
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tại Thành phố Hồ Chí Minh; 

- TAND tỉnh Vĩnh Long; 
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- Cục THADS tỉnh Vĩnh Long ;  
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