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- Thư ký phiên tòa: Bà Đào Thi ̣ Hồng Phương  - Thẩm tra viên  Tòa án 

nhân dân thành phố Hải Phòng. 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân thành phố Hải Phòng: Bà Đào Thị 

Huệ - Kiểm sát viên tham gia phiên tòa. 
 

Ngày 17 tháng 9 năm 2021, tại trụ sở Tòa án nhân dân thành phố Hải 

Phòng xét xử phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số 17/2021/TLPT-DS ngày 26 

tháng 3 năm 2021 về tranh chấp đất đai. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 16/2020/DS-ST ngày 29 tháng 9 năm 2020 

của Toà án nhân dân quận H, thành phố Hải Phòng bị kháng cáo, kháng nghị. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 232/2020/QĐ-PT 

ngày 21 tháng 6 năm 2021 và Thông báo về thời gian mở lại phiên tòa xét xử 

phúc thẩm số 2007/2021/QĐ-PT ngày 10 tháng 9 năm 2021 giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: Ông Lưu Duy H và bà Lương Thị T; địa chỉ: Số X tổ Y, H, 

phường Đ, quận H, thành phố Hải Phòng; đều có mặt. 

- Bị đơn: Ông Lê Khắc Th; địa chỉ: Số X1, Tổ 7 Đ, quận H, thành phố 

Hải Phòng; vắng mặt. 

- Những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  

1. Ông Lưu Duy T1 và bà Bùi Thị Th1; địa chỉ: số X4 H, tổ Y Đ, quận H, 

thành phố Hải Phòng; vắng mặt. 

2. Ông Lưu Duy T2; địa chỉ: Số X2, tổ Y H, phường Đ, quận H, thành 

phố Hải Phòng; vắng mặt. 

3. Bà Trần Ngọc Th2; địa chỉ: Số X3, N, phường C, Quận L, thành phố 

Hải Phòng; có mặt. 
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4. Bà Nguyễn Thị S; địa chỉ: Tổ 8 phường Đ, quận H, thành phố Hải 

Phòng; có mặt. 

5. Chị Lưu Kim Y; chị Lưu Kim O; địa chỉ: Số X tổ Y H, phường Đ, quận 

H, thành phố Hải Phòng; vắng mặt. 

Người đại diện theo ủy quyền: Ông Lưu Duy H, bà Lương Thị T; cùng 

địa chỉ: Số X tổ Y H, phường Đ, quận H, thành phố Hải Phòng; có mặt. 

6. Bà Lê Thị L; địa chỉ: Số X1 tổ 7 Đ, quận H, thành phố Hải Phòng; 

vắng mặt. 

- Người kháng cáo: Ông Lưu Duy H và bà Lương Thị T là nguyên đơn. 

- Viện kiểm sát kháng nghị: Viện kiểm sát nhân dân quận H, thành phố 

Hải Phòng kháng nghị. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Trình bày và yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn: Năm 1993 theo chính 

sách đất đai, hộ gia đình ông Lưu Duy H được Nhà nước giao cho diện tích đất 

nông nghiệp để canh tác trồng trọt. Đến năm 1999 hộ gia đình ông Lưu Duy H 

được UBND huyện A (nay là UBND quận H, thành phố Hải Phòng) cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số 757538; số vào sổ 01013 ngày 19/01/1999; 

mảnh đất có diện tích 880m
2
, trong đó gồm 02 thửa đất tách biệt: 01 mảnh đất có 

diện tích 384m
2
 thuộc tờ bản đồ 07, thửa số 543A; 01 mảnh đất có diện tích 

496m
2
 thuộc tờ bản đồ 08; thửa số 310 mang tên chủ hộ là ông Lưu Duy H. Quá 

trình sử dụng đất, khoảng năm 2001 nhà nước đã thu hồi một mảnh đất có diện 

tích 384m
2
 thuộc tờ bản đồ 07, thửa số 543A để phục vụ dự án Ngã năm sân bay 

Cát Bi (đã ghi biến động trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất), còn lại mảnh 

đất có diện tích 496m
2
 thuộc tờ bản đồ 08; thửa số 310 vẫn mang tên chủ hộ ông 

Lưu Duy H. Năm 1997, lúc đó ông H đang ốm, các con còn bé, gia đình ông bà 

không có điều kiện canh tác toàn bộ diện tích đất nêu trên nên ông H cho ông Th 

thuê lại phần diện tích đất 496m
2
 thuộc tờ bản đồ 08; thửa số 310 để canh tác. 

Ông Th đã trả cho ông H số tiền là 2 triệu đồng (tương ứng với tiền thuê là 

100.000 đồng/năm). Hai bên có viết giấy tay với nhau nhưng không có ai chứng 

kiến, hoàn toàn do một mình ông H ký nhận vào giấy viết tay, sau đó bà T mới 

biết. Do không hiểu biết pháp luật nên trong giấy viết là “chuyển nhượng tài sản” 

nhưng thực tế là cho thuê khoán đất nông nghiệp, vì nội dung đã ghi rõ là “ông 

Th được sử dụng 20 năm kể từ vụ mùa năm 1997, hai bên có khúc mắc gì nhờ 

chính quyền giải quyết” và ông Th là người trực tiếp viết giấy này, khi đó đất 

chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Đến năm 2017, khi hết thời 

hạn thuê 20 năm theo thỏa thuận, vợ chồng ông H yêu cầu ông Th phải trả lại 

diện tích đất này nhưng ông Th không trả vì ông Th cho rằng vợ chồng ông H đã 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho ông và ông Th cũng đã chuyển nhượng 

diện tích đất trên cho người khác là ông Lưu Duy T1. Ông H, bà T khẳng định 

bản chất sự việc giữa hai ông bà với ông Th là cho thuê khoán đất nông nghiệp 
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chứ không phải mua bán chuyển nhượng. Bởi lẽ, năm 2001-2002 nhà nước thu 

hồi một phần diện tích đất để làm trạm điện vẫn đứng tên ông H (thời điểm này 

cả ông H, ông T1 nhận chuyển nhượng từ ông Th đều được Nhà nước hỗ trợ tiền 

giải phóng mặt bằng, ông H nhận tiền bồi thường đất, ông T1 nhận tiền bồi 

thường hoa màu). Hiện tại, chủ hộ ông H vẫn đứng tên trên giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, cơ quan nhà nước chưa cấp bất kỳ giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đối với diện tích đất này cho bất kỳ ai khác. Hơn nữa, hết thời hạn 20 năm 

như thỏa thuận, chính ông Th là người sang nói với ông H, bà T lấy lại đất về 

trồng trọt. Tuy nhiên, ông Th lại đã chuyển nhượng đất cho ông T1, ông T1 

không trả lại và ông Th không có trách nhiệm đòi lại đất để trả cho ông H, bà T.  

Nay ông H, bà T khởi kiện yêu cầu ông Th phải trả lại tài sản là diện tích 

đất nông nghiệp (như đã nêu trên) để hai ông bà sử dụng. Khi đòi lại tài sản, ông 

H, bà T cũng cho rằng không phải có bất kỳ trách nhiệm gì với những người sử 

dụng đất về sau, khi những người này khai đã bỏ công sức, tiền của để tôn dâng, 

cải tạo đất. 

Trình bày và đề nghị của bị đơn: Vào năm 1997, ông nhận chuyển 

nhượng (mua bán) từ vợ chồng ông Lưu Duy H và bà Lương Thị T diện tích 

480m
2
 đất nông nghiệp để canh tác (lúc bấy giờ chưa có địa chỉ cụ thể nhưng 

thực tế đúng là hiện trạng diện tích đất đang có tranh chấp đã được Tòa án và các 

bên đương sự xem xét thẩm định tại chỗ). Diện tích đất lúc đó chưa có giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất. Việc mua bán, chuyển nhượng này được hai bên 

viết giấy tay với nhau, không có người chứng kiến, nội dung là vợ chồng ông H, 

bà T chuyển nhượng quyền sử dụng đất là diện tích đất nông nghiệp (như đã nói 

trên) cho ông để canh tác. Bản chất của thỏa thuận này là mua bán, chuyển 

nhượng, trong giấy thỏa thuận với nhau có đoạn “ông Lê Khắc Th được sử dụng 

20 năm kể từ vụ mùa năm 1997”. Do bà T, ông H nói với ông là đất nông nghiệp 

chỉ được Nhà nước giao có thời hạn là 20 năm nên chuyển nhượng sang cho ông 

cũng chỉ là 20 năm cho phù hợp với quy định của Nhà nước. Sau khoảng 06 

tháng, ông Th thực hiện việc chuyển nhượng lại diện tích đất này cho ông Lưu 

Duy T1, có chứng nhận của ông Nguyễn Văn B là trưởng thôn với giá 2.000.000 

đồng, còn ông T1 bán lại cho ông Lưu Duy T2 nội dung thỏa thuận như thế nào 

ông không biết. 

Nay, nguyên đơn khởi kiện, quan điểm của ông Th là không chấp nhận 

yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn vì diện tích đất này đã được chuyển nhượng. 

Hơn nữa, khi Nhà nước lấy một phần diện tích đất này phục vụ cho dự án quy 

hoạch, ông H và ông T1 có được UBND phường Đ mời ra lĩnh tiền hỗ trợ thu hồi 

đất và hoa màu (thu hồi 24m2 vào khoảng năm 2001-2002), ông không được 

nhận nên ông Th không có bất kỳ nghĩa vụ nào đối với diện tích đất này. Trong 

trường hợp đất này phải trả lại cho ông H, bà T thì đề nghị Tòa án xem xét những 

người đã sử dụng đất trong từng giai đoạn đã phải bỏ ra bao nhiêu tiền để cải tạo 
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đất trong giai đoạn đó và buộc ông H, bà T phải thanh toán số tiền này cho những 

người đó.  

Trình bày và đề nghị của người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan là ông 

Lưu Duy T1 và bà Bùi Thị Th1: Ông và vợ hoàn toàn không biết, không chứng 

kiến gì về việc vợ chồng ông H, bà T viết giấy chuyển nhượng diện tích 480m
2
 

đất trồng cây lâu năm (đất nông nghiệp) ở tổ 5 phường Đ, quận H; số thửa 310; 

tờ bản đồ số 08 cho ông Th diễn ra như thế nào. Ông bà chỉ biết đầu năm 1998, 

gia đình ông do ông làm đại diện chủ hộ nhận chuyển nhượng diện tích đất này từ 

bị đơn là ông Lê Khắc Th, mục đích là để gia đình canh tác trồng hoa màu. Khi 

nhận chuyển nhượng đất từ ông Th, ông Th có nói rõ với ông đây là diện tích đất 

nông nghiệp do ông Th nhận chuyển nhượng lại của ông H và bà T (có giấy 

chuyển nhượng viết tay). Số tiền ông T1 bỏ ra để nhận chuyển nhượng là khoảng 

02 triệu đồng. Việc chuyển nhượng này giữa ông và ông Th chỉ được viết giấy 

tay (nội dung được viết luôn vào trang sau của giấy chuyển nhượng giữa ông H, 

bà T và ông Th) và sau được ông Nguyễn Văn B ký chứng kiến. Sau khi nhận 

chuyển nhượng đất từ ông Th, ông đã tiến hành tôn dâng, cải tạo đất và canh tác 

hoa màu trong khoảng 17 năm. Năm 2015, do không còn nhu cầu sử dụng đất 

nữa, ông đã chuyển nhượng lại cho ông Lưu Duy T2 với giá 100.000.000 đồng. 

Việc chuyển nhượng tiếp cho ông T2 vào năm 2015 củng chỉ có giấy viết tay 

giữa hai bên và toàn bộ các giấy tờ này (gồm giấy chuyển nhượng giữa ông T1 và 

ông Th, ông T1 và ông T2) ông T1 đã đưa lại cho ông T2 giữ. Sau này khi xảy ra 

tranh chấp giữa ông H, bà T với ông Th, ông mới biết đất này đã có giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cấp cho ông Lưu Duy H. Đến nay đất này được cấp giấy 

chứng nhận cho ai hay không, ông không biết. Từ lúc ông sử dụng đất để canh 

tác cho đến khi nhà nước không thu thuế nữa, ông là người nộp thuế sử dụng đất 

hàng năm (do ông Bạn là trưởng khu trực tiếp thu).  

Nay nguyên đơn khởi kiện, quan điểm của ông là không đồng ý với yêu 

cầu của nguyên đơn. Ông H, bà T đã chuyển nhượng đất cho ông Th thì không có 

quyền đòi lại nữa. Ông đồng ý với quan điểm của ông Th. 

Trình bày của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là ông Lưu Duy T2: 

Ông hoàn toàn không biết, không chứng kiến gì về việc vợ chồng ông H, bà T 

viết giấy chuyển nhượng diện tích 496m
2
 đất trồng cây lâu năm (đất nông nghiệp) 

ở tổ 5 phường Đ, quận H; số thửa 310; tờ bản đồ số 08 cho ông Th cũng như việc 

ông Th chuyển nhượng diện tích đất này cho ông T1 diễn ra như thế nào. Ông chỉ 

biết đầu năm 2015, ông nhận chuyển nhượng diện tích đất này từ ông Lưu Duy 

T1, mục đích là để canh tác trồng hoa màu. Ông T1 nói với ông đấy là đất ông T1 

nhận chuyển nhượng lại từ ông Th. Số tiền ông đã bỏ ra để nhận chuyển nhượng 

từ ông T1 là 100.000.000 đồng. Việc chuyển nhượng này chỉ được viết giấy tay 

và không có ai chứng kiến. Quá trình nhận chuyển nhượng và sử dụng đất, ông 

hoàn toàn không biết diện tích đất này đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử 
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dụng đất. Sau này khi xảy ra tranh chấp giữa ông H, bà T với ông Th (năm 2017), 

ông mới biết đất này đã có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mang tên ông Lưu 

Duy H. Đến nay đất này đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ai 

hay không, ông không biết. Cũng trong suốt thời gian ông sử dụng đất để canh 

tác, ông không phải nộp bất cứ loại thuế gì cho nhà nước. Sau khi nhận chuyển 

nhượng đất từ ông T1, ông đã tiến hành cải tạo đất và canh tác hoa màu trong 03 

năm (từ 2015 đến 2018). Đến cuối năm 2018, ông đã chuyển nhượng lại diện tích 

đất này cho bà Nguyễn Ngọc Th2 với số tiền là 300.000.000 đồng. Việc chuyển 

nhượng giữa ông Lưu Duy T2 và bà Trần Ngọc Th2 cũng chỉ có giấy viết tay 

giữa hai bên với nhau, có ông T1, bà L (vợ ông) chứng kiến và ký giấy. 

Nay nguyên đơn khởi kiện, quan điểm của ông là không đồng ý với yêu 

cầu của nguyên đơn. Bởi lẽ, ông H, bà T đã chuyển nhượng đất cho ông Th thì 

không có quyền đòi lại tài sản này. Việc ông chuyển nhượng diện tích đất này 

cho bà Th2 là đúng, vì đó là tài sản thuộc quyền sở hữu của ông. 

Trình bày của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là bà Trần Ngọc 

Th2: Ngày 22/11/2018, bà và bà Nguyễn Thị S có nhận chuyển nhượng 480m2 

đất nông nghiệp (là diện tích đất mà Tòa án đã xem xét, thẩm định tại chỗ) từ ông 

Lưu Duy T2 với giá là 300.000.000 đồng (bà Th2 và bà S mỗi người thanh toán 

cho ông T2 là 150.000.000 đồng). Việc chuyển nhượng này được lập thành văn 

bản có đầy đủ chữ ký của vợ chồng ông Lưu Duy T2 và có ông Nguyễn Văn B 

làm chứng (tuy nhiên do quan hệ bạn bè lâu năm nên bà S đồng ý để một mình bà 

Th2 đứng tên trên giấy chuyển nhượng viết tay). Khi nhận chuyển nhượng bà đã 

tìm hiểu rất kỹ và bản thân ông T2 cam kết với bà đây là tài sản hợp pháp của gia 

đình ông T2. Bà Th2 khẳng định biết chủ sử dụng đất ban đầu là nhà ông H, bà T 

nhưng không biết đất này có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Qua giấy tờ các 

bên chuyển nhượng, ký với nhau bà khẳng định đất này (vào thời điểm bà Th2 

nhận chuyển nhượng từ ông T2) không còn thuộc quyền sử dụng của ông H, bà 

T, ông Th hay ông T1 mà thuộc quyền sở hữu, sử dụng hợp pháp của gia đình 

ông T2 nên việc chuyển nhượng giữa bà và ông T2 là hợp pháp. 

Nay nguyên đơn khởi kiện, bà không đồng ý với yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn. Trong trường hợp diện tích đất này phải thu hồi trả lại thì bà yêu cầu 

người nhận lại đất phải thanh toán trả lại cho tôi số tiền 300.000.000 đồng (là tiền 

bà Th2, bà S bỏ ra nhận chuyển nhượng từ ông T2) và số tiền 55.000.000 đồng 

(là tiền công sức, nguyên vật liệu tôi bỏ ra để cải tạo, tôn dâng mảnh đất). Tổng 

cộng là 355.000.000 đồng và tiền lãi từ tháng 11/2018 là 10,5%/năm. 

Trình bày và đề nghị của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là bà 

Nguyễn Thị S: Sự việc giao dịch chuyển nhượng 480m2 đất nông nghiệp (là diện 

tích đất mà Tòa án đã xem xét thẩm định tại chỗ, đang giải quyết tranh chấp trong 

vụ án) đúng như lời trình bày của ông Lưu Duy T2, bà Trần Ngọc Th2 đã trình 

bày. Khi thực hiện việc giao dịch chuyển nhượng này, bà S cũng có tìm hiểu 



6 

nguồn gốc đất, biết chủ sử dụng đầu tiên là vợ chồng ông Lưu Duy H, bà Lương 

Thị T nhưng ông H, bà T đã chuyển nhượng đất này cho người khác đúng pháp 

luật. Thời điểm bà và bà Th2 nhận chuyển nhượng đất, diện tích đất này là tài sản 

hợp pháp của ông T2 nên bà và bà Th2 nhận chuyển nhượng là đúng pháp luật.  

Do vậy, nguyên đơn khởi kiện bà không đồng ý với yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn, bà đồng ý với ý kiến của bị đơn là ông Th, ông T2 và bà Th2. 

Trình bày và đề nghị của người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan bà Lê Thị 

L: Bà thống nhất với trình bày của ông Lê Khắc Th - chồng bà, do điều kiện sức 

khỏe nên bà đề nghị Tòa án giải quyết xét xử vụ án vắng mặt bà. 

Tại Bản tự khai của chị Lưu Kim Y, chị Lưu Kim O; người đại diện theo 

ủy quyền: Ông Lưu Duy H, bà Lương Thị T trình bày: Năm 1993, theo chính sách 

đất đai, gia đình ông Lưu Duy H được Nhà nước giao cho diện tích đất nông 

nghiệp để canh tác trồng trọt theo nhân khẩu trong gia đình (gồm 04 người), hạn 

mức giao cho mỗi nhân khẩu diện tích đất canh tác là 216m2. Nhưng do thời 

điểm đó chị Y, chị O còn nhỏ nên bố mẹ các chị là người trực tiếp sản xuất. Năm 

1999, gia đình các chị được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, cha mẹ các 

chị vẫn là người quản lý khai thác, sử dụng diện tích đất của các chị. Đến nay, 

các chị được biết diện tich đất nông nghiệp của hộ gia đình các chị xảy ra tranh 

chấp với ông Lê Khắc Th và một số người khác (trong đó có tiêu chuẩn của chị 

Y, chị O được giao). Quan điểm đề nghị Tòa án căn cứ theo quy định của pháp 

luật đảm bảo quyền tài sản của các chị và ủy quyền cho ông H, bà T thay mặt các 

chị toàn quyền định đoạt về diện tích đất của các chị như đã nêu. 

Với nội dung như trên, tại Bản án dân sự sơ thẩm số 16/2020/DS-ST ngày 

29 tháng 9 năm 2020 của Toà án nhân dân quận H, thành phố Hải Phòng đã căn 

cứ khoản 3, 9 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, Điều 39, Điều 147, Điều 227, 

Điều 228, Điều 244, Điều 271, Điều  273 Bộ luật Tố tụng Dân sự 2015; Căn cứ 

các 116, 117, 118, 119, 130, 131, 132, 133 BLDS năm 1995; Căn cứ Điều 3 Luật 

đất đai năm 1993; Căn cứ Nghị quyết số 02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 của 

hội đồng thẩm phán TAND tối cao; Căn cứ Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 

ngày 30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ 

nghĩa Việt Nam quy định về mức thu, miễn, giảm, nộp, quản lý và sử dụng án phí 

và lệ phí Tòa án; tuyên xử: 

1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Lưu Duy H và bà Lương 

Thị T về việc kiện đòi lại quyền sử dụng đất nông nghiệp tại thửa đất số 310 tờ 

bản đồ số 08 diện tích 496m2 giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 757538; số 

vào sổ 01013 do UBND huyện A (nay là UBND quận H, thành phố Hải Phòng) 

mang tên ông Lưu Duy H. 

2. Công nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo Giấy 

chuyển nhượng tài sản đề ngày 27/9/1997 giữa ông Lưu Duy H và ông Lê Khắc 

Th. 



7 

3. Về án phí: Ông Lưu Duy H, bà Lương Thị T phải nộp 300.000 đồng án 

phí dân sự sơ thẩm theo quy định của pháp luật. 

Ngoài ra, bản án sơ thẩm còn tuyên quyền kháng cáo, quyền yêu cầu thi 

hành án đối với các đương sự. 

Sau khi xét xử sơ thẩm, ngày 01/10/2020 ông Lưu Duy H và bà Lương 

Thị T kháng cáo toàn bội dung dung án sơ thẩm . Lý do kháng cáo: Tòa án cấp sơ 

thẩm không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là không đúng; Tòa án 

cấp sơ thẩm công nhận việc chuyển nhượng theo “Giấy chuyển nhượng tài sản” 

là không đúng; tòa án cấp sơ thẩm buộc nguyên đơn chịu án phí là không đúng. 

Theo Quyết định kháng nghị số 01/QĐKNPT-VKS-DS ngày 08 tháng 10 

năm 2020 của Viện trưởng Viện Kiểm sát nhân dân quận H, thành phố Hải 

Phòng: Kháng nghị toàn bộ Bản án sơ thẩm, đề nghị Tòa án nhân dân thành phố 

Hải Phòng xét xử phúc thẩm theo hướng sửa bản án sơ thẩm, chấp nhận yêu cầu 

khởi kiện của nguyên đơn, buộc người đang chiếm giữ diện tích đất tranh chấp 

phải trả lại cho gia đình ông Lưu Duy H và giải quyết hậu quả của các giao dịch 

chuyển nhượng đất vô hiệu.  

Tại phiên tòa phúc thẩm:  

Nguyên đơn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện và yêu cầu kháng cáo.  

Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan có mặt không đồng ý với nội dung 

kháng cáo của nguyên đơn, đề nghị giữ nguyên án sơ thẩm. 

Ý kiến của Kiểm sát viên Viện Kiểm sát nhân dân thành phố Hải Phòng 

phát biểu: Về thủ tục tố tụng: Trong quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa 

phúc thẩm, Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư ký Tòa án đã chấp hành đúng các 

quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự. Các đương sự đã chấp hành và thực hiện 

đúng các quyền và nghĩa vụ của đương sự quy định tại Bộ luật Tố tụng dân sự. 

Quan điểm của Kiểm sát viên đối với kháng cáo: Đề nghị Hội đồng xét xử phúc 

thẩm căn cứ khoản 2 Điều 308 Bộ luật Tố tụng dân sự; căn cứ Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội; đề 

nghị Hội đồng xét xử cấp phúc thẩm: Chấp nhận kháng nghị của Viện kiểm sát 

nhân dân quận H và kháng cáo của nguyên đơn ông Lưu Duy H và bà Lương Thị 

T. Sửa một phần bản án dân sự sơ thẩm theo hướng: Tuyên bố các hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông Lê Khắc Th với ông Lưu Duy T1, 

ông Lưu Duy T1 với ông Lưu Duy T2, ông Lưu Duy T2 với bà Trần Ngọc Th2, 

Nguyễn Thị S, đối với diện tích 467m2 đất thuộc tờ bản đồ số 08 số thửa 310 vô 

hiệu. Buộc bà Trần Ngọc Th2 và bà Nguyễn Thị S phải trả lại cho gia đình ông 

H, bà T quyền sử dụng diện tích đất có tranh chấp trên và di dời lán tạm dựng 

trên đất bằng tôn kẽm mạ màu ra khỏi diện tích đất; Giải quyết hậu quả của hợp 

đồng vô hiệu: Buộc ông Lưu Duy H phải thanh toán cho ông Lê Khắc Th số tiền 

24.350.000 đồng; ông Lê Khắc Th phải thanh toán cho ông Lưu Duy T1 số tiền 

24.350.000 đồng, đối trừ nghĩa vụ trả tiền cho nhau giữa ông H, ông Th và ông 
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T1 thì ông H còn phải thanh toán cho ông T1 số tiền 24.350.000 đồng. Ông T1 

phải thanh toán cho ông Lưu Duy T2 số tiền 100.000.000 đồng và ông T2 phải 

thanh toán cho bà Trần Ngọc Th2, bà Nguyễn Thị S số tiền 300.000.000 đồng. 

Án phí dân sự phúc thẩm: Các đương sự phải chịu án phí dân sự sơ thẩm theo 

quy định của pháp luật.                    

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Về quan hệ tranh chấp , thẩm quyền, thời hiêụ khởi kiêṇ: Đây là vụ án 

về tranh chấp đất đai; tranh chấp đã được Uỷ ban nhân dân phường Đ, quận H, 

thành phố Hải Phòng hòa giải nhưng không thành; bị đơn có nơi cư trú tại 

phường Đ, quận H, thành phố Hải Phòng nên căn cứ khoản 9 Điều 26, điểm a 

khoản 1 Điều 35 và điểm a khoản 1 Điều 39 Bộ luật Tố tụng dân sự, Tòa án nhân 

dân quận H, thành phố Hải Phòng xét xử sơ thẩm là đúng  thẩm quyền. Do vụ án 

có kháng cáo nên thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án nhân dân thành phố 

Hải Phòng. Nguyên đơn có yêu cầu đòi quyền sử dụng đất mà theo nguyên đơn là 

đã cho bị đơn thuê có thời hạn. Trong khi đó, bị đơn cho rằng diện tích đất có 

tranh chấp là của bị đơn do nguyên đơn chuyển nhượng cho bị đơn. Do đó, có cơ 

sở xác định các đương sự tranh chấp về quyền sử dụng đất và tranh chấp có liên 

quan đến việc xem xét có hoặc không có việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất.  

[2] Nguồn gốc diện tích đất nguyên đơn khởi kiện đòi bị đơn trả lại; quá 

trình sử dụng đất, người sử dụng đất: Năm 1993 hộ gia đình ông Lưu Duy H 

được Nhà nước giao cho diện tích đất nông nghiệp 496m
2 

thuộc tờ bản đồ 08; 

thửa số 310 theo Nghị định số: 64-CP ngày 27 tháng 9 năm 1993 để sử dụng ổn 

định lâu dài vào mục đích sản xuất nông nghiệp. Sổ mục kê năm 1995: thửa 310, 

tờ bản đồ số 08, diện tích 496m
2
 chủ sử dụng là Lưu Duy Ng (thực tế sử dụng là 

ông Lưu Duy H, tên Ng là do nhầm lẫn tên). Năm 1997, sau 04 năm sử dụng ông 

H chuyển nhượng quyền sử dụng diện tích đất nêu trên cho ông Th, số tiền là 

2.000.000 đồng. Hai bên có viết “Giấy chuyển nhượng tài sản” và ghi nội dung 

“ông Th được sử dụng 20 năm kể từ vụ mùa năm 1997, hai bên có khúc mắc gì 

nhờ chính quyền giải quyết”, “Giấy chuyển nhượng tài sản” không có người làm 

chứng. Hai bên đã giao đất, nhận tiền xong. Năm 1998, ông Th chuyển nhượng 

lại diện tích đất cho ông Lưu Duy T1, có chứng nhận của ông Nguyễn Văn B là 

trưởng thôn với giá 2.000.000 đồng. Việc chuyển nhượng này cũng chỉ viết giấy 

tay (nội dung được viết luôn vào trang sau của “Giấy chuyển nhượng tài sản” 

giữa ông H và ông Th trước đây) và được ông Nguyễn Văn B ký chứng kiến. Sau 

khi nhận chuyển nhượng đất từ ông Th, ông T1 đã tiến hành tôn dâng, cải tạo đất 

và canh tác hoa màu trong khoảng thời gian dài 17 năm (từ 1998 đến 2015). Mặc 

dù diện tích đất đã được chuyển nhượng qua các lần nêu trên nhưng thực tế năm 

1999 hộ gia đình ông Lưu Duy H lại được Uỷ ban nhân dân huyện A (nay là Uỷ 

ban nhân dân quận H, thành phố Hải Phòng) cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất số 757538 đối với diện tích đất đã chuyển nhượng cho ông Th trước đây. 
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Thực tế, thời điểm ông H được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì hộ gia 

đình ông H không còn sử dụng đất. Năm 2015, ông T1 chuyển nhượng tiếp cho 

ông Lưu Duy T2 với giá 100.000.000 đồng. Có giấy viết tay giữa hai bên, không 

có ai chứng kiến. Sau khi nhận chuyển nhượng ông T2 đã tiến hành cải tạo đất và 

canh tác hoa màu trong 03 năm (từ 2015 đến 2018). Đến cuối năm 2018, ông T2 

chuyển nhượng lại diện tích đất này cho bà Nguyễn Ngọc Th2 với số tiền là 

300.000.000 đồng. Việc chuyển nhượng chỉ có giấy viết tay giữa hai bên với 

nhau, có ông T1, bà L (vợ ông T2) chứng kiến và ký giấy. Từ các tài liệu chứng 

cứ trong hồ sơ cho thấy: Nguồn gốc quyền sử dụng diện đất thuộc tờ bản đồ 08; 

thửa số 310 tại phường Đ, quận H, thành phố Hải Phòng là đất nông nghiệp được 

Ủy ban nhân dân xã Đ, huyện A cấp cho hộ gia đình ông Lưu Duy H. Nhận định 

của bản án sơ thẩm về nguồn gốc diện tích đất, quá trình chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất là có căn cứ. 

[3] Hiện trạng diện tích đất đang có tranh chấp: Biên bản xem xét, thẩm 

định tại chỗ ngày 04/10/2019; Bình đồ hiện trạng tại giai đoạn xét xử sơ thẩm thì 

diện tích đất tranh chấp là 465,66m
2
. Gắn liền với diện tích đất hiện nay có các 

tài sản: 01 nhà dựng bằng tôn mạ màu (không có móng), kích thước 04m x 03m; 

mặt trước cao 03m; mặt sau cao 2,7m do bà Trần Ngọc Th2 xây dựng trên đất 

ngoài ra không có tài sản gì khác. Theo Kết luận định giá tài sản thì giá trị thửa 

đất trên là 46.700.000 đồng. Hiện nay, toàn bộ diện tích đất và tài sản gắn liền 

với đất do bà Nguyễn Thị S và Trần Ngọc Th2 quản lý, sử dụng. Số liệu về diện 

tích đất có sự khác nhau: Sổ mục kê năm 1995: thửa 310, tờ bản đồ số 08, diện 

tích 496m
2
; Theo Giấy chuyển nhượng tài sản là diện tích 01 sào 05 thước 

(480m2); theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là 496m
2
; hiện trạng là 

465,66m
2
. Có sự khác nhau là do sự biến động của đất qua lịch sử sử dụng và do 

trước đây việc đo vẽ được tiến hành bằng phương pháp thủ công. 

[4] Việc chuyển nhượng/cho thuê quyền sử dụng đất; yêu cầu khởi kiện 

của nguyên đơn; nội dung kháng cáo của nguyên đơn; kháng nghị của Viện kiểm 

sát nhân dân quận H, thành phố Hải Phòng: Xét “Giấy chuyển nhượng tài sản” 

ngày 27/9/1997, người nhượng: Lưu Duy H, người nhận: Lê Khắc Th với nội 

dung: “Tên tôi là Lưu Duy H, tôi có miếng đất 03 ở khu đống có diện tích 1 sào 5 

thước, ... nay tôi chuyển nhượng cho ông Lê Khắc Th được sử dụng 20 năm, kể từ 

vụ mùa năm 1997. Hai gia đình thỏa thuận nhất trí hai bên có gì khúc mắc nhờ 

chính quyền giải quyết”. Giấy chuyển nhượng được viết tay do ông Th trực tiếp 

ghi. Các bên hoàn toàn tự nguyện và đã thanh toán đầy đủ số tiền chuyển nhượng 

theo đúng nội dung ghi trong giấy biên nhận nhưng không có xác nhận chứng 

thực của cơ quan có thẩm quyền, cũng như diện tích đất tại thời điểm chưa có 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp do nhà nước cấp. Theo trả lời tại 

Công văn số 15/UBND ngày 18/6/2020 của UBND phường Đ, quận H, thành phố 

Hải Phòng cho biết: Đến năm 1999, ông H được Ủy ban nhân dân huyện A cấp 
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Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp số seri 757538, số vào sổ 01013 

ngày 19/01/1999 tại thửa đất số 310 tờ bản đồ số 08 diện tích 496m
2
 loại đất 

nông nghiệp, thời hạn sử dụng đến năm 2013. Tại giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cho thấy, thời hạn sử dụng đất là 20 năm (từ năm 1993 đến năm 2013). 

Trong Giấy biên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp giữa ông 

Lưu Duy H với ông Lê Khắc Th được lập vào ngày 27/9/1997 có nội dung 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp “thời hạn chuyển nhượng là 20 

năm kể từ vụ mùa 1997”. Từ thỏa thuận của hai bên và trả lời của cơ quan có 

chức năng cho thấy ông H đã chuyển nhượng toàn bộ quyền sử dụng diện tích đất 

nông nghiệp nêu trên trong thời hạn sử dụng mà nhà nước giao đất cho hộ gia 

đình ông nên hộ gia đình ông H không còn quyền sử dụng đối với diện tích đất 

nêu trên. Diện tích đất chuyển nhượng được cấp cho hộ gia đình ông Lưu Duy H 

theo số lượng nhân khẩu (khi đó nhà gia đình ông H có 04 khẩu là ông H, bà T và 

hai con là các chị Lưu Kim O sinh năm 1988 và chị Lưu Kim Y sinh năm 1990). 

Theo lời khai của ông H, bà T khi đó các con còn nhỏ, ông H bị bệnh, gia đình 

ông bà không sử dụng, canh tác nên mới chuyển nhượng đất cho ông Th thuê 

canh tác hết toàn bộ thời gian giao đất của nhà nước là 20 năm. Bà T và vợ ông H 

và bà L vợ ông Th đều biết về việc chuyển nhượng và cả hai không có ý kiến gì. 

Diện tích đất được cấp theo nhân khẩu trong đó có phần đất cấp cho khẩu của 02 

con ông H và bà T là chị Y và chị O. Tuy nhiên, tại thời điểm khi chuyển nhượng 

năm 1997, cả hai đều còn rất nhỏ (một người 11 tuổi, một người 06 tuổi), ông H 

và bà T là cha mẹ nên là những người đại diện theo pháp luật cho cả hai, ông bà 

có toàn quyền định đoạt tài sản của hộ gia đình để phục vụ cho cuộc sống của cả 

gia đình. Do đó, có thể thấy mặc dù giấy chuyển nhượng ngày 27/9/1997 chỉ viết 

tên ông H và ông Th chuyển nhượng cho nhau nhưng thực tế ông H và ông Th 

đại diện cho ý chí thống nhất của hai hộ gia đình mà các ông là chủ hộ để ký kết 

hợp đồng chuyển nhượng theo quy định tại Điều 117 Bộ luật dân sự 1995. Sau 

khi ông H và ông Th giao kết hợp đồng, gia đình ông Th canh tác được 01 vụ rồi 

chuyển nhượng diện tích đất trên cho ông T1. Sau đó ông T1 chuyển nhượng cho 

ông T2, ông T2 chuyển nhượng cho bà Th2. Thực tế ông T1 trực tiếp canh tác và 

sử dụng công khai, ổn định trong khoảng thời gian dài từ năm 1998 đến năm 

2015 và đóng các loại thuế phát sinh cho cơ quan nhà nước và không bị cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền xử lý vi phạm hành chính theo các quy định của Nhà 

nước về xử lý vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. Gia đình ông H cũng 

không có ý kiến gì. Từ các phân tích nêu trên cho thấy khi chuyển quyền sử dụng 

đất, ông Lưu Duy H và ông Lê Khắc Th có đầy đủ năng lực hành vi dân sự và 

hoàn toàn tự nguyện không bị ép buộc gì. Mặc dù theo quy định tại tại các Điều 

708, Điều 709, Điều 710, Điều 711, Điều 712 Bộ luật Dân sự năm 1995 thì việc 

chuyển nhượng vi phạm điều kiện về hình thức hợp đồng khi chuyển nhượng 

quyền sử dụng vào năm 1997 một phần do pháp luật chưa quy định chặt chẽ về 

hình thức của hợp đồng, một phần do nhận thức của người dân còn hạn chế nên 
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khi ban hành Nghị quyết số 02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 Hội đồng thẩm 

phán Tòa án nhân dân tối cao đã hướng dẫn chi tiết về: “Việc giải quyết tranh 

chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được xác lập từ sau ngày 

15/10/1993”. Tuy nhiên, áp dụng các hướng dẫn tại Mục 2.3 phần II Nghị quyết 

số 02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng thẩm phán Tòa án nhân dân 

tối cao thì Hợp đồng chuyển nhượng giữa ông Lưu Duy H và ông Lê Khắc Th 

đối với quyền sử dụng diện tích đất nông nghiệp 480m
2
 thuộc tờ bản đồ 08; thửa 

số 310 tại phường Đ, quận H, thành phố Hải Phòng theo Giấy chuyển nhượng tài 

sản ngày 29/7/1997 là đủ điều kiện để Tòa án công nhận. Do đó, không có căn cứ 

chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, không có căn cứ chấp nhận nội 

dung kháng cáo của nguyên đơn và kháng nghị của Viện Kiểm sát nhân dân quận 

H, thành phố Hải Phòng, Hội đồng xét xử cấp phúc thẩm giữ nguyên bản án sơ 

thẩm. 

[5] Đối với việc chuyển nhượng giữa ông Lê Khắc Th và ông Lưu Duy 

T1; giữa ông Lưu Duy T1 và ông Lưu Duy T2; giữa ông Lưu Duy T2 và bà Trần 

Ngọc Th2 nhận xét đánh giá đều không tuân thủ các quy định của pháp luật. Tuy 

nhiên, do các đương sự không yêu cầu Tòa án giải quyết nên Tòa án không xét 

giải quyết. Trường hợp có tranh chấp, có thể khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết 

và Tòa án sẽ xem xét thụ lý giải quyết bằng vụ án khác theo quy định. 

 [6] Về án phí dân sự phúc thẩm: Do Tòa án cấp phúc thẩm không chấp 

nhận kháng cáo giữ nguyên bản án sơ thẩm bi ̣ kháng cáo nên nguyên đơn là 

người kháng cáo phải chịu án phí dân sự phúc thẩm theo quy định.  

Vì các lẽ trên; 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ vào khoản 3, 9 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều 35, Điều 39; Điều 

147, khoản 1 Điều 148, khoản 2 Điều 296; khoản 1 Điều 308 của Bộ luật Tố tụng 

dân sự 2015; 

Căn cứ các Điều 116, 117, 118, 119, 130, 131, 132, 133 BLDS năm 1995; 

Căn cứ Điều 3 Luật Đất đai năm 1993;  

Căn cứ Nghị quyết số 02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng 

Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao về Hướng dẫn áp dụng pháp luật trong việc 

giải quyết các vụ án dân sự, hôn nhân gia đình.   

Căn cứ Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban 

thường vụ Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam quy định về mức 

thu, miễn, giảm, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án; xử: 

Không chấp nhận kháng cáo của nguyên đơn, kháng nghị của Viện Kiểm 

sát nhân dân quận H, thành phố Hải Phòng, 

Giữ nguyên Bản án dân sự sơ thẩm số 16/2020/DS-ST ngày 29 tháng 9 

năm 2020 của Toà án nhân dân quận H, thành phố Hải Phòng. 
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1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Lưu Duy H và bà Lương 

Thị T về việc kiện đòi lại quyền sử dụng đất nông nghiệp tại thửa đất số 310 tờ 

bản đồ số 08 diện tích 496m
2
 theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 

757538; số vào sổ 01013 do Uỷ ban nhân dân huyện A (nay là Uỷ ban nhân dân 

quận H, thành phố Hải Phòng) cấp ngày 19/01/1999. 

2. Công nhận việc chuyển nhượng quyền sử dụng diện tích đất tại thửa 

đất số 310 tờ bản đồ số 08 theo Giấy chuyển nhượng tài sản ngày 27/9/1997 giữa 

ông Lưu Duy H và ông Lê Khắc Th; diện tích đất thực tế hiện nay là 465,66m
2
. 

3. Về án phi:́  

3.1. Về án phí dân sự sơ thẩm: Ông Lưu Duy H, bà Lương Thị T phải 

chịu chung số tiền 300.000 đồng án phí dân sự sơ thẩm được trừ vào số tiền tạm 

ứng án phí dân sự 300.000 đồng đã nộp theo Biên lai thu số 0005036 ngày 

21/5/2019 của Chi cục Thi hành án dân sự quận H, thành phố Hải Phòng. Ông 

Lưu Duy H, bà Lương Thị T đã nộp đủ án phí dân sự sơ thẩm.  

3.2. Về án phí dân sự phúc thẩm: Ông Lưu Duy H, bà Lương Thị T mỗi 

người phải 300.000 đồng án phí dân sự phúc thẩm; được trừ vào số tiền tạm ứng 

án phí dân sự 300.000 đồng đã nộp  theo Biên lai thu số 0005036 ngày 21/5/2019 

và Biên lai thu số 0017911 ngày 20/10/2020; ông Lưu Duy H, bà Lương Thị T 

còn phải nộp chung 300.000 đồng tiền án phí dân sự phúc thẩm.   

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án. 

Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành 

án dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có 

quyền thoả thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án 

hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6, 7 và 9 Luật Thi hành 

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

Thi hành án dân sự. 

Nơi nhận:  
- Các đương sự (để thi hành); 

- VKSND thành phố Hải Phòng; 

- TAND quận H; 

- Chi cục THADS quận H; 

- Lưu: Hồ sơ vụ án, HCTP. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 
Lê Anh Sơn 

 

 


