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TOØA AÙN NHAÂN DAÂN                COÄNG HOØA XAÕ HOÄI CHUÛ NGHÓA VIEÄT NAM 

HUYEÄN L                                                Ñoäc laäp – Töï do – Haïnh phuùc 

TÆNH BÌNH THUAÄN         

 

Baûn aùn soá: 23/2018/DS-ST                                     

Ngày 07/6/2018                 

V/v:“Tranh chấp về HĐ chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất” 

NHAÂN DANH 

NÖÔÙC COÄNG HOØA XAÕ HOÄI CHUÛ NGHÓA VIEÄT NAM 

TOØA AÙN NHAÂN DAÂN HUYEÄN L 

Với thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có: 

 Thaåm phaùn- Chuû toïa phieân toøa: Ông Nguyễn Văn Hiệp 

Các Hội thẩm nhân dân: 

1. Ông Mai Thế Hải;                     

          2. Bà Huỳnh Thị Yến. 

Thư ký phiên tòa: Bà Nguyễn Thị Thu Phương, là Thư ký Tòa án. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân huyện L: Bà Đinh Thị Vân Anh - Kiểm 

sát viên. 

Ngày 07 tháng 6 năm 2018, tại Hội trường xử án Tòa án nhân dân huyện L, 

tỉnh Bình Thuận xét xử sơ thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số: 137/2015/TLST-

DS ngày 30 tháng 10 năm 2015, về việc: “Tranh chấp về HĐ chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất ”. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số: 26/2018/QĐXXST-DS ngày 

08/5/2018 và Quyết định hoãn phiên tòa số: 31/2018/QĐST- DS ngày 23/5/2018 

của Tòa án nhân dân huyện L, giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: Bà Trần Thị N, sinh năm 1963; 

 Địa chỉ: Thôn Đ, xã E, huyện B, tỉnh Bình Phước, có mặt tại phiên tòa. 

Đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn: Ông Trần Hải Q, sinh năm 1976; 

Địa chỉ: Số nhà 5, đường V, thành phố P, tỉnh Bình Thuận, có mặt tại phiên 

tòa. 
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2. Bò ñôn: Ông Trần Đức M, sinh năm 1959 và bà Phạm Thị T, sinh năm 

1968;  

Ñòa chæ: Cùng ở thôn I, xã S, huyện L, tỉnh Bình Thuận, có mặt tại phiên tòa. 

3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

- Ông Trần Có, sinh năm 1961, vắng mặt tại phiên tòa. 

- Chị Trần Thị Kim C1, sinh năm 1987, vắng mặt tại phiên tòa. 

- Chị Trần Thị Thu T1, sinh năm 1989, vắng mặt tại phiên tòa. 

- Anh Trần Ngọc Q1, sinh năm 1994, vắng mặt tại phiên tòa. 

- Anh Trần Ngọc S1, sinh năm 1998, vắng mặt tại phiên tòa. 

Cùng địa chỉ: Thôn Đ, xã E, huyện B, tỉnh Bình Phước. 

4. Người làm chứng: 

- Ông Nguyễn Văn H, sinh năm  1968; 

Địa chỉ: Thôn I, xã S, huyện L, tỉnh Bình Thuận, có mặt tại phiên tòa. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo ñôn khôûi kieän laäp ngaøy 18/9/2015; bản tự khai; biên bản hòa giải; 

chứng cứ của nguyên đơn cung cấp có trong hồ sơ vụ án và lời trình bày của người 

đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn ông Trần Hải Q tại phiên tòa hôm nay, thì: 

Vào năm 1986, vợ chồng bà Trần Thị N và ông Trần C từ Quảng Ngãi đến 

xã S, huyện L, tỉnh Bình Thuận để lập nghiệp và tự khai hoang được một thửa đất 

hơn 6.000m
2
, ở thôn I, xã S. Vợ chồng bà N có làm một ngôi nhà tạm để ở và trồng 

cây điều trên đất. 

Khi đó, vợ chồng bà N có cho ông Trần Đức M (là chú của ông Trần C) 01 

lô đất giáp mặt tiền để làm nhà ở. Diện tích đất của vợ chồng bà N còn lại khoảng 

6.000m
2
 và diện tích đất này đã được Nhà nước cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất số: I 199351 cấp ngày 20/02/1997, của UBND huyện L mang tên Trần C 

tại thửa số 58, tờ bản đồ số 03, diện tích 6.000m
2
 (trong đó đất ở 300m

2
 và đất đào 

5.700m
2
). 

Đến năm 1996, ông M dùng vũ lực rào đường đòi chiếm đất của vợ chồng bà 

N, khi ông Trần C ra mở đường đi thì bị ông M đánh. Đến năm 1997, vợ chồng bà 

N có vay vốn Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn huyện L số tiền là: 

5.000.000 đồng (thế chấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: I 199351 cấp 

ngày 20/02/1997), để đào giếng nước Tới 200 trụ thanh long và sửa lại nhà ở. Tuy 

nhiên, khi sửa nhà thì bị ông M ngăn cản, ông M đánh chồng bà N và hai người thợ 

làm nhà gây thương tích, chồng bà N thấy không sống được nên định bán nhà và 
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đất cho người khác giá là: 30.000.000 đồng, nhưng bị ông M đe dọa nên những 

người mua đất không dám mua. 

Vào năm 1998, vì kinh tế khó khăn nên bà N đi làm ăn tại tỉnh Bình Phước, 

ở nhà chồng bà N là ông Trần C mới bán đất cho ông M, nhưng bà N không đồng ý 

và bà N có qua nhà ông M nói ông M biết là bà không đồng ý bán đất cho ông M 

mà để lại sau này làm nhà cho con nếu chồng bà có bán đất cho ông M, thì bà cũng 

về đòi lại vì đây là tài sản chung của vợ chồng bà. 

Đến cuối năm 1998, ông C chuyển đến ở với bà N tại tỉnh Bình Phước và có 

nói với bà N là đất đai để lại cho ông M giữ dùm, nhưng sau đó bà N biết ông C đã 

viết giấy bán đất cho ông M vào ngày 30/6/1998 và ông M đã trả nợ cho Ngân hàng 

số tiền 5.000.000 đồng để lấy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: I 199351 cấp 

ngày 20/02/1997 về cất giữ. 

Khi bà N biết được ông C bán đất cho ông M, bà có về làm nhiều đơn khiếu 

nại đến UBND xã S, nhưng ông Chủ tịch xã S là bà con với ông M nên không giải 

quyết, sự vụ kéo dài suốt 03 nhiệm kỳ đến khi ông Chủ tịch này chết, thì UBND xã 

S mới giải quyết cho bà N vào ngày 17/9/2015, nhưng không hòa giải được. 

Nay bà N yêu cầu Tòa án tuyên bố Đơn sang nhượng đất và nhà ở xác lập 

ngày 30/6/1998, giữa ông Trần C và vợ chồng ông Trần Đức M, bà Phạm Thị T là 

giao dịch dân sự vô hiệu và yêu cầu ông M, bà T phải trả lại diện tích đất 6.000m
2
, 

tại thửa số 58, tờ bản đồ số 03, theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: I 

199351 cấp ngày 20/02/1997 cho vợ chồng bà N, ngoài ra bà N không còn yêu cầu 

gì khác. 

Ý kiến của bà N: Bà thống nhất như lời trình bày của người đại diện theo ủy 

quyền và không trình bày gì thêm. 

Tài liệu, chứng cứ chứng M cho yêu cầu của bà N là có căn cứ pháp lý, thể 

hiện gồm: 

- 01 Đơn sang nhượng đất nhà ở (bản pho to); 

- 01 Biên bản hòa giải (bản sao); 

- 01 Sổ hộ khẩu (bản sao); 

- 01 Giấy chứng M nhân dân (bản sao); 

Theo các bản tự khai, biên bản hòa giải, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án và 

lời trình bày của ông Trần Đức M tại phiên tòa hôm nay, thì: 

Vào ngày 30/6/1998, vợ chồng ông Trần C và bà Trần Thị N có sang nhượng 

cho ông một mảnh đất có diện tích là: 6.000m
2
 (trong đó có 300m

2
 đất ở và 

5.700m
2
 đất trồng đào), với giá sang nhượng là: 18.000.000 đồng. Hai bên thống 

nhất xong, thì ông Trần C đại diện bên bán viết Đơn sang nhượng đất nhà ở lập 
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ngày 30/6/1998, có người làm chứng là ông Nguyễn Văn Tuấn (nay đã chết) cùng 

ký tên. 

Khi ông giao đủ số tiền 18.000.000 đồng, cho vợ chồng ông Trần C và bà 

Trần Thị N, thì bà N giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: I 199351 cấp 

ngày 20/02/1997 cho ông cất giữ. Sau đó vợ chồng bà N đi về tỉnh Bình Phước sinh 

sống cho đến nay. Do bận nhiều công việc, cũng như không am hiểu về thủ tục 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất và vợ chồng bà N sau khi sang nhượng đất cho 

ông cũng bỏ đi luôn không đề cập gì về việc sang nhượng đất cho ông nên ông 

không nghĩ đến chuyện tranh chấp sẽ xảy ra sau này. 

Mãi đến năm 2015, ông mới liên lạc được vợ chồng bà N và yêu cầu vợ 

chồng bà N về làm thủ tục sang tên quyền sử dụng đất cho vợ chồng ông, thì được 

vợ chồng bà N đồng ý. Ông C, bà N và vợ chồng ông có đến UBND xã S làm thủ 

tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Ban địa chính xã S do ông Nguyễn Văn 

H(cán bộ địa chính xã) tiếp và làm việc. Tại đây ông C, bà N đã đồng ý làm thủ tục 

chuyển nhượng diện tích 6.000m
2
 đất cho ông, nhưng lúc đó ông Hcó yêu cầu phải 

có mặt tất cả các con của ông C, bà N cùng ký tên vào Hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất mới đúng thủ tục, nhưng do các con của bà N hiện đang ở xa 

không thể về để ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Vì vậy, không 

làm thủ tục sang nhượng quyền sử dụng đất tại UBND xã S vào năm 2015 được. 

Sau Khoảng được vài tháng, thì bà N có đơn khiếu nại tại UBND xã S, để đòi lại 

diện tích 6.000m
2
 đất đã sang nhượng cho gia đình ông. UBND xã S đã tổ chức hòa 

giải vào ngày 17/9/2015, do bà N cho rằng bà không đồng ý làm thủ tục chuyển 

nhượng cho vợ chồng ông, là vì bà không thừa nhận đã cùng ông C sang nhượng 

đất cho gia đình ông nên việc hòa giải không thành. Bà N, khởi kiện vợ chồng ông 

đến Tòa án nhân dân huyện L, từ tháng 10/2015, qua làm việc tại Tòa án ông thấy 

yêu cầu của bà N là vô lý. 

Bởi vì, vợ chồng bà N, ông C đã tự nguyện chuyển nhượng đất cho vợ chồng 

ông từ năm 1998, vợ chồng ông đã sử dụng đất ổn định không ai tranh chấp trong 

một thời gian dài, cây trồng trên đất ông cũng đã chặt hạ và trồng cây cao su, cây 

bưởi từ năm 2012. Cho nên ngày 19 tháng 11 năm 2015, vợ chồng ông có Đơn yêu 

cầu phản tố và được Tòa án nhân dân huyện L thụ lý giải quyết. 

Nay ông yêu cầu Hội đồng xét xử bác yêu cầu khởi kiện của bên nguyên 

đơn, vì diện tích đất đang tranh chấp là do vợ chồng ông nhận sang nhượng rõ ràng 

và gia đình ông đã chuyển đổi cây trồng từ cây điều qua cây cao su, cây bưởi từ 

năm 2012 cho đến nay không ai ngăn cản, chính quyền địa phương không nói gì về 

việc chuyển đổi cây trồng của gia đình ông, ông C và bà N thường xuyên về thăm 

vợ chồng ông cũng không khiếu nại. 

Ý kiến của bà T: Bà thống nhất như lời trình bày của chồng bà là ông Trần 

Đức M và không trình bày gì thêm. 
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Tài liệu, chứng cứ chứng M cho yêu cầu của vợ chồng ông là có căn cứ pháp 

lý gồm: 01 Đơn sang nhượng đất, nhà ở ngày 30/6/1998 (bản phô tô) và  01 Giấy 

chứng nhận QSDĐ (bản sao). 

Theo biên bản lấy lời khai của người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan - Ông 

Trần C trong hồ sơ vụ án, thì: 

Ông có sang nhượng lô đất diện tích 6.000m
2
 đất tại thôn I, xã S, huyện L, 

tỉnh Bình Thuận cho ông M, bà T. Vì trước khi sang nhượng đất ông có bàn bạc với 

vợ ông là bà Trần Thị N về việc sang nhượng diện tích đất trên nhưng bà N nói 

sang nhượng cho người khác thì được, còn sang nhượng cho ông M, bà T, thì bà N 

không đồng ý do giữa hai bên gia đình có mâu thuẫn về lối đi từ trước. Do điều 

kiện khó khăn nên vào khoảng ngày 28/6/1998, vợ, con ông đã bỏ vào Bình Phước 

sinh sống và khoảng hai ngày sau ông cũng đi theo nên vào ngày 30/6/1998, ông 

viết giấy sang nhượng đất cho ông M, bà T có sự chứng kiến của ông Nguyễn Văn 

Tuấn với giá sang nhượng là: 18.000.000 đồng, ông M đưa cho ông số tiền là: 

12.500.000 đồng, số còn lại 5.500.000 đồng ông M giữ để trả 5.000.000 đồng nợ 

gốc do vợ chồng ông vay trước đó cho Ngân hàng, còn 500.000 đồng cho đến nay 

ông M chưa trả và ông cũng không đòi.  

Sau khi sang nhượng đất cho ông M, thì vào năm 2008, ông M có đến huyện 

B, tỉnh Bình Phước điện thoại gặp ông để bàn bạc việc làm thủ tục sang tên, nhưng 

gia đình ông không đồng ý, năm 2010 gia đình ông tổ chức đám cưới cho con, thì 

ông M đến dự và yêu cầu vợ chồng ông về tách sổ đỏ, nhưng gia đình ông không 

đồng ý đến năm 2015, khi vợ chồng ông về dự đám tang của ông Nguyễn Thượng 

Hùng, thì ông M có yêu cầu nhưng vợ chồng ông cũng không đồng ý. 

Tòa án nhân dân huyện L có mời ông 01 lần, nhưng ông không đến Tòa án 

nhân dân huyện L, vì ông đã ủy quyền cho ông Trần Hải C nên không đến. 

Hiện nay bà N khởi kiện yêu cầu Tòa án nhân dân huyện L giải quyết tuyên 

bố hợp đồng chuyển nhượng đất diện tích 6.000m
2
 năm 1998 là giao dịch dân sự vô 

hiệu, ông đồng ý với ý kiến của vợ ông là bà N. 

Vì năm 1998, khi ông sang nhượng đất có 01 phần lỗi của ông M, do vợ, con 

ông bỏ đi nên tinh thần ông bị ức chế và lúc đó cả ông, ông M và ông Tuấn đều có 

uống rượu say nên ông đã viết giấy sang nhượng đất mà không có sự đồng ý của vợ 

ông. Trong khi tài sản trên là tài sản chung của vợ chồng, mặc dù ông viết giấy 

sang nhượng là hoàn toàn tự nguyện. Ông không giao nộp bất kỳ chứng cứ gì cho 

Tòa án nhân dân huyện L và cũng không có ý kiến gì khác. 

Theo biên bản lấy lời khai của người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan - Chị 

Trần Thị Kim C1 trong hồ sơ vụ án, thì:  

Chị là con của ông Trần C và bà Trần Thị N, việc sang nhượng đất cho ông 

M vào năm 1998 thì chị không biết do lúc đó chị còn nhỏ và hợp đồng giao dịch 

sang nhượng đất chị không thấy, cũng không nghe nói lại. Tuy nhiên, quan điểm 
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của chị là tài sản sang nhượng là của cha mẹ. Vì vậy, mọi việc để cha mẹ chị giải 

quyết chị không yêu cầu gì và không yêu cầu Tòa án triệu tập chị, chị xin vắng mặt 

trong quá trình giải quyết và xét xử của Tòa án. Chị có đơn xin xét xử vắng mặt, 

nộp cho Tòa án L.   

Theo biên bản lấy lời khai của người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan - Anh 

Trần Ngọc S1 trong hồ sơ vụ án, thì: 

Anh là con của ông Trần C và bà Trần Thị N, việc sang nhượng đất anh 

không biết do lúc đó anh còn nhỏ và hợp đồng giao dịch sang nhượng đất anh 

không thấy, cũng không nghe nói lại. Tuy nhiên, quan điểm của anh là tài sản sang 

nhượng là của cha mẹ nên mọi việc để cha mẹ anh giải quyết anh không yêu cầu gì 

và không yêu cầu Tòa án triệu tập anh, anh xin vắng mặt trong quá trình giải quyết 

và xét xử của Tòa án. Anh có đơn xin xét xử vắng mặt, nộp cho Tòa án L.   

Theo biên bản lấy lời khai có trong hồ sơ vụ án và lời trình bày của người 

làm chứng - ông Nguyễn Văn H tại phiên tòa hôm nay thì: 

Khoảng tháng 12/2015, hộ ông Trần Đức M có đến bộ phận một cửa của 

UBND xã S gặp ông H(cán bộ địa chính xã), để hỏi về thủ tục sang tên lô đất có 

diện tích 6.000m
2
, tại thửa số 58, tờ bản đồ số 03, ông có hướng dẫn cho ông M về 

mang hồ sơ, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, sổ hộ khẩu đến UBND xã làm thủ 

tục sang nhượng. Khoảng vài ngày sau đó, ông M, bà T, ông Trần C và bà Trần Thị 

N có đến UBND xã S gặp ông để làm thủ tục sang tên. Tại buổi làm việc vợ chồng 

ông Trần C và bà Trần Thị N đồng ý làm thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

cho ông M, bà T với diện tích đất là 6.000m
2
, thửa đất số 58, tờ bản đồ số 03, Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số: I 199351 cấp ngày 20/02/1997.   

Sau khi kiểm tra sổ hộ khẩu và hồ sơ chuyển nhượng, thì ông yêu cầu những 

người con của ông C, bà N phải có mặt tại UBND xã S để ký vào Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất. 

Nhưng do những người con của ông C, bà N ở xa và việc đi lại rất khó khăn 

nên không về ký. Do đó không thể thực hiện thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất giữa vợ chồng ông Trần C, bà Trần Thị N với ông Trần Đức M và bà Phạm Thị 

T. Sau đó một thời gian, thì bà N có nộp đơn khiếu nại yêu cầu giải quyết tranh 

chấp đất đai với ông Trần Đức M tại xã S. Tại buổi hòa giải ông C, bà N yêu cầu 

ông M, bà T phải trả lại diện tích đất 6.000m
2
 mà ông C, bà N đã sang nhượng vào 

năm 1998, nhưng ông M, bà T không chấp nhận nên hòa giải tại xã không thành. 

Ngoài ra, ông Hkhông trình bày gì thêm. 

Tòa án tổ chức hòa giải, để các bên đương sự tự nguyện thỏa thuận với nhau 

về việc giải quyết các vấn đề trong vụ án, nhưng không có kết quả như mong đợi. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân huyện L, phát biểu ý kiến về việc tuân theo 

pháp luật tố tụng của Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư ký phiên tòa và của những 

người tham gia tố tụng trong quá trình giải quyết vụ án kể từ khi thụ lý cho đến 
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trước thời điểm Hội đồng xét xử vào nghị án và phát biểu ý kiến về việc giải quyết 

vụ án. 

+ Đại diện Viện kiểm sát phát biểu ý kiến về phần tuân theo thủ tục tố tụng: 

Thẩm phán, Hội đồng xét xử đã thực hiện đúng theo quy định của tố tụng 

dân sự năm 2015 và các đương sự được thực hiện đầy đủ các quyền và nghĩa vụ 

của mình. 

 + Đại diện Viện kiểm sát phát biển ý kiến về việc giải quyết vụ án: 

Đề nghị Hội đồng xét xử xem xét, quyết định. 

 Áp dụng:  

- Khoản 3 Điều 26, khoản 1 Điều 35, Điều 92, 146, 147, 203, 227, 228 của 

Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015; 

- Điều 131, 705, 706 và Điều 711 Bộ luật dân sự năm 1995; 

- Khoản 2 Điều 3, Điều 30, 31 Luật đất đai năm 1993; 

- Điểm b.3 mục 2.3 Nghị quyết số: 02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 của 

Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao;  

- Pháp lệnh số: 10/2009/UBTVQH12 ngày 27 tháng 02 năm 2009, về án phí 

lệ phí Tòa án. 

Để tuyên 

1. Bác yêu cầu khởi kiện của bà Trần Thị N về việc yêu cầu tuyên hợp đồng 

sang nhượng đất và nhà ở vào ngày 30/6/1998 giữa ông Trần C và vợ chồng ông 

Trần Đức M, bà Phạm Thị T diện tích đất 6.000m
2
, thuộc thửa 58, tờ bản đồ số 03, 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số I 199351 do UBND huyện cấp ngày 

20/02/1997 là vô hiệu. 

Chấp nhận yêu cầu phản tố của ông Trần Đức M và bà Phạm Thị T về việc 

công nhận hợp đồng sang nhượng đất và nhà ở vào ngày 30/6/1998, giữa ông Trần 

C và vợ chồng ông Trần Đức M, bà Phạm Thị T diện tích 6.000m
2
, thuộc thửa 58, 

tờ bản đồ số 03, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số I 199351 do UBND huyện 

cấp ngày 20/02/1997. Ông Trần Đức M và bà Phạm Thị T có trách nhiệm liên hệ 

cơ quan Nhà nước có thẩm quyền để làm thủ tục sang tên theo quy định của pháp 

luật. 

3. Về án phí dân sự sơ thẩm: 

- Buộc Trần Thị N phải nộp 400.000 đồng án phí theo quy định, nhưng được 

trừ vào 200.000 đồng tiền tạm ứng án phí bà N đã nộp tại biên lại số: 0011121 ngày 

30/10/2015, của Chi cục Thi hành án dân sự huyện L, bà N còn phải nộp 200.000 

đồng. 

- Trả lại cho ông Trần Đức M 200.000 đồng tiền tạm ứng án phí đã nộp. 



 8 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Về thủ tục tố tụng: 

Tại phiên tòa hôm nay người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Trần C, 

chị Trần Thị Kim C1, chị Trần Thị Thu T1, anh Trần Ngọc Q1 và anh Trần Ngọc 

Sang vắng mặt, nhưng đã nộp Đơn đề nghị xét xử vắng mặt vào ngày 04/4/2018 và 

ngày 24/5/2018.  

Hội đồng xét xử tiến hành xét xử vắng mặt những người có quyền lợi, nghĩa 

vụ liên quan gồm có ông C, chị C1, chị T1, anh Q1 và anh Sang là phù hợp theo 

quy định tại khoản 1 Điều 227 và khoản 2 Điều 228 Bộ luật tố tụng dân sự năm 

2015. 

[2] Xét yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn:  

Căn cứ vào các chứng cứ và lời khai của các bên đương sự tại phiên tòa đều 

thừa nhận rằng ông Trần C được UBND huyện L, tỉnh Bình Thuận cấp Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số I 199351 ngày 20/02/1997, diện tích 6.000m
2
, (trong đó 

có 300m
2
 đất ở và 5.700m

2
 đất đào), thửa số 58, tờ bản đồ số 03, địa chỉ: Thôn 1, 

xã S, huyện L, tỉnh Bình Thuận. 

Trong năm 1997, ông Trần C thế chấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

số I 199351 ngày 20/02/1997, để vay vốn tại Ngân hàng nông nghiệp và phát triển 

nông thôn Việt Nam - Chi nhánh L với số tiền là: 5.000.000 đồng. 

Vào ngày 30/6/1998, ông Trần C viết đơn sang nhượng đất, nhà ở cho ông 

Trần Đức M với giá 18.000.000 đồng, trong đó có 5.000.000 đồng để trả nợ cho 

Ngân hàng và lấy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số I 199351 cấp ngày 

20/02/1997. 

 Nguyên đơn, bị đơn không phản đối tình tiết này. Vì vậy, căn cứ vào điểm a, 

khoản 1 Điều 92 Bộ luật tố tụng dân sự, Tòa án công nhận tình tiết này là sự thật. 

 Ông Trần C thừa nhận việc sang nhượng 6.000m
2 
đất tại thôn 1, xã S cho ông 

M, bà T vào năm 1998 theo như ông M trình bày. Tuy nhiên, ông C, bà N cho rằng 

việc sang nhượng không thông qua ý kiến của bà N và bà N không đồng ý sang 

nhượng đất cho vợ chồng ông M. Sau khi bà N biết việc ông C sang nhượng đất 

cho ông M thì bà đã về UBND xã S để khiếu nại nhiều lần nhưng không được giải 

quyết. Trong khi đó, bà N lại thừa nhận vào năm 2015 bà có về xã S và cùng ông 

C, ông M, bà T đến địa chính xã S làm thủ tục sang nhượng 6.000m
2
 đất nhưng với 

mục đích là giả vờ đồng ý làm thủ tục sang nhượng để ông M đưa ra giấy sang 

nhượng đất, nhà ở năm 1998 chứ không phải bà về để hoàn tất thủ tục sang nhượng 

theo quy định của pháp luật. Do đó, ngày 17/9/2015, bà gửi đơn lên UBND xã S để 

yêu cầu giải quyết buộc vợ chồng ông M, bà T trả lại 6.000m
2
 đất cho vợ chồng bà 

nhưng kết quả không thành và bà khởi kiện ra Tòa án. 
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 Xét thấy, việc sang nhượng 6.000m
2 

giữa ông C và ông M là đúng ý chí tự 

nguyện của ông C, giữa hai bên đã giao đủ tiền và ông C đã giao GCNQSDĐ cho 

ông M giữ. Bà N cho rằng bà đã khiếu nại về chủ tịch xã UBND xã S để giải quyết 

nhiều lần nhưng không được chính quyền xã S giải quyết là không có căn cứ vì bà 

N không cung cấp bất kỳ chứng cứ nào thể hiện cho lời khai nại của bà là có căn 

cứ.  

 Trong khi đó, ông C và bà N đều thừa nhận ông M có liên lạc với ông bà để 

làm thủ tục sang nhượng và đến năm 2015, vợ chồng bà cũng có về UBND xã S để 

cùng ông M, bà T làm thủ tục sang nhượng nhưng vì không có mặt các con bà N 

nên hợp đông không được ký kết theo quy định. Tình tiết này phù hợp với lời khai 

của ông Nguyễn Văn Hlà cán bộ địa chính xã đã làm việc với các bên thời điểm 

năm 2015 về việc làm thủ tục sang nhượng 6.000m
2
 đất tại thôn 1, xã S. 

 Điều đó cho thấy, việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông C với 

ông M là bà N có biết và không phản đối gì cho đến khi Hợp đồng không có chữ ký 

của các con nên bà N thay đổi ngược lại và khởi kiện đòi ông M, bà T trả đất. 

Trong khi đó vợ chồng ông M và bà T đã phá bỏ ranh mốc, cải tạo đất liên 

canh, giáp ranh với thửa đất của ông bà. Hiện không còn ranh giới thửa đất đang 

tranh chấp giữa ông C, bà N với ông M, bà T. Ông M, bà T đã phá bỏ cây điều để 

trồng cây cao su từ tháng 6/2012 (Theo biên bản xem xét thẩm định tại chỗ bút lục 

số: 57). Bà N và ông C cũng không phản đối việc làm trên của vợ chồng ông M, bà 

T. 

Theo quy định tại Điều 131, các điều từ Điều 705 đến Điều 706 và Điều 711 

của Bộ luật dân sự năm 1995; khoản 2 Điều 3, Điều 30,  31 Luật đất đai năm 1993 

và khoản 1 Điều 106, điểm b khoản 1 Điều 127, khoản 1 Điều 146 Luật đất đai 

năm 2003, thì Tòa án chỉ công nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

khi hợp đồng đó có đầy đủ các điều kiện sau đây: 

a.1. Người tham gia giao kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có 

N lực hành vi dân sự; 

a.2. Người tham gia giao kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

hoàn toàn tự nguyện; 

a.3. Mục đích và nội dung của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

không trái pháp luật, đạo đức xã hội; 

a.4. Đất chuyển nhượng đã được cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất theo Luật đất đai năm 1987, Luật đất đai năm 1993, Luật 

đất đai năm 2003; 

a.5. Bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải có đủ điều kiện chuyển 

nhượng và bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải có đủ điều kiện về 

nhận chuyển nhượng theo quy định của pháp luật; 
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a.6. Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được lập thành văn bản có 

chứng nhận của Công chứng Nhà nước hoặc chứng thực của UBND cấp có thẩm 

quyền. 

Theo quy định tại điểm b.3 mục 2.3 mục 2 Nghị quyết số: 02/2004/NQ-

HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao hướng 

dẫn áp dụng pháp luật trong việc giải quyết các vụ án dân sự, hôn nhân và gia đình: 

“Đối với hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất vi phạm điều kiện 

được hướng dẫn tại điểm a.4 và điểm a.6 mục 2.3 mục 2 này, nếu sau khi thực hiện 

hợp đồng chuyển nhượng, bên nhận chuyển nhượng đã trồng cây lâu năm, đã làm 

nhà kiên cố... và bên chuyển nhượng không phản đối và cũng 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, thì Tòa án công nhận hợp đồng..” 

Xét thấy, mặc dù hợp đồng sang nhượng quyền sử dụng đất giữa ông Trần C 

với ông Trần Đức M không tuân thủ theo quy định về hình thức, cụ thể: Hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất không được lập thành văn bản có chứng nhận 

của Công chứng Nhà nước hoặc chứng thực của UBND cấp có thẩm quyền theo 

quy định của Bộ luật dân sự năm 1995 và Luật đất đai năm 1993 nhưng sau khi 

thực hiện hợp đồng chuyển nhượng, ông M đã trồng cây lâu năm, đã làm nhà kiên 

cố... và ông C, bà N không phản đối và cũng 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, thì hợp đồng sang nhượng quyền sử dụng đất 

giữa ông Trần C với ông Trần Đức M được công nhận.  

Hội đồng xét xử xét thấy, yêu cầu tuyên bố giao dịch dân sự về hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất, giữa: Ông Trần C với ông Trần Đức M là vô 

hiệu, buộc ông M và bà T phải trả lại diện tích đất 6.000m
2
, cho bà N và ông C của 

bà Trần Thị N là không có căn cứ chấp nhận. Do đó, Hội đồng xét xử bác yêu cầu 

khởi kiện của bà N là phù hợp với quy định tại điểm b.3 mục 2.3 mục 2 Nghị quyết 

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

tối cao hướng dẫn áp dụng pháp luật trong việc giải quyết các vụ án dân sự, hôn 

nhân và gia đình. 

 [3] Xét yêu cầu phản tố của bị đơn: 

Thấy rằng ông M, bà T có đủ điều kiện về nhận chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất theo quy định của pháp luật. Sau khi nhận chuyển nhượng đất đã sử dụng 

diện tích đất liên tục từ năm 1998, cho đến năm 2015 mới xảy ra tranh chấp. 

Từ ngày nhận chuyển nhượng đất cho đến nay Chính quyền địa phương cũng 

không xử lý vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai đối với vợ chồng ông M, bà 

T. 

Vợ chồng ông M, bà T đã trồng mới 346 cây cao su 07 năm tuổi và 21 cây 

bưởi 07 năm tuổi, nhưng ông C, bà N không có tranh chấp.  
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Căn cứ các Điều 131, 705, 707 và Điều 711 Bộ luật dân sự năm 1995, quy 

định về điều kiện để công nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; 

Căn cứ khoản 2 Điều 3, Điều 30, 31 Luật đất đai năm 1993; 

Căn cứ điểm b.3 mục 2.3 mục 2 Nghị quyết số: 02/2004/NQ-HĐTP ngày 

10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao hướng dẫn áp dụng 

pháp luật trong việc giải quyết các vụ án dân sự, hôn nhân và gia đình. 

Nghĩ nên chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn, để công nhận hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông Trần C với ông Trần Đức M, tại thửa 

số 58, tờ bản đồ số 03, diện tích 6.000m
2
 (trong đó 300m

2
 đất thổ cư và 5.700m

2
 

đất đào) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: I 199351 của UBND huyện L 

cấp ngày 20/02/1997, mang tên Trần C. 

Theo kết quả đo đạc tại Mảnh chỉnh lý trích lục bản đồ địa chính số: 45/2017 

ngày 24/7/2017 của Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai L - Bình Thuận, thì thửa 

đất số 58, tờ bản đồ số 3, diện tích 6.029,5m
2
 (trong đó 300m

2
 đất ở nông thôn và 

5.729,5m
2
 đất trồng cây lâu năm). Ông Trần Đức M có trách nhiệm đăng ký kê 

khai về việc biến động tăng diện tích 29,5m
2
 đất trồng cây lâu năm với cơ quan 

Nhà nước có thẩm quyền, để được cấp quyền sử dụng đất bổ sung.  

[4] Xét về chi phí định giá tài sản: Tại phiên tòa hôm nay bà Trần Thị N tự 

nguyện chịu chi phí định giá tài sản với số tiền 1.500.000 đồng vào ngày 

14/11/2017 và không yêu cầu Tòa án giải quyết. Xét thấy, đây là sự tự nguyện của 

đương sự Hội đồng xét xử ghi nhận sự tự nguyện này của bà N. 

[5] Xét án phí dân sự sơ thẩm: Bà N khởi kiện yêu cầu tuyên bố HĐ 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất là giao dịch dân sự vô hiệu, nhưng Hội đồng xét 

xử không chấp nhận nên bà N phải chịu án phí dân sự sơ thẩm và yêu cầu phản tố 

của Bị đơn được Hội đồng xét xử chấp nhận nên bà N phải chịu án phí về yêu cầu 

phản tố của bị đơn. 

Về yêu cầu phản tố của ông M, bà T được Hội đồng xét xử chấp nhận nên 

ông M, bà T không phải chịu án phí dân sự sơ thẩm, hoàn trả tiền tạm ứng án phí 

cho ông Trần Đức M và bà Phạm Thị T, theo quy định tại khoản 1 Điều 147 của Bộ 

luật tố tụng dân sự năm 2015 và Pháp lệnh số: 10/2009/UBTVQH12 ngày 27 tháng 

02 năm 2009, về án phí lệ phí Tòa án. 

Phát biểu ý kiến về việc giải quyết vụ án của vị đại diện Viện kiểm sát nhân 

dân huyện L tại phiên tòa hôm nay là có căn cứ pháp lý, đúng quy định của pháp 

luật nên được Hội đồng xét xử chấp nhận.   

 Vì các lẽ trên: 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ vào:  
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- Khoản 3 Điều 26, khoản 1 Điều 35, khoản 2 Điều 92, 146, 147, 203, 227, 

228 khoản 1 Điều 273 của Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015; 

- Điều 131, 705, 706 và Điều 711 Bộ luật dân sự năm 1995; 

- Khoản 2 Điều 3, Điều 30, 31 Luật đất đai năm 1993; 

- Điểm b.3 mục 2.3 mục 2 Nghị quyết số: 02/2004/NQ-HĐTP ngày 

10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao;  

- Điều 26 Luật thi hành án dân sự; 

- Pháp lệnh số: 10/2009/UBTVQH12 ngày 27 tháng 02 năm 2009, về án phí 

lệ phí Tòa án. 

Tuyên xử: 

1. Bác yêu cầu khởi kiện của bà Trần Thị N về việc yêu cầu tuyên hợp đồng 

sang nhượng đất và nhà ở vào ngày 30/6/1998 giữa ông Trần C và vợ chồng ông 

Trần Đức M, bà Phạm Thị T diện tích đất 6.000m
2
, thuộc thửa 58, tờ bản đồ số 03, 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số I 199351 do UBND huyện cấp ngày 

20/02/1997 là vô hiệu, vì không có căn cứ pháp lý. 

Chấp nhận yêu cầu phản tố của ông Trần Đức M và bà Phạm Thị T về việc 

công nhận hợp đồng sang nhượng đất và nhà ở vào ngày 30/6/1998, giữa ông Trần 

C và vợ chồng ông Trần Đức M, bà Phạm Thị T đối với diện tích 6.000m
2
, thuộc 

thửa 58, tờ bản đồ số 03, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số I 199351 do 

UBND huyện cấp ngày 20/02/1997. Ông Trần Đức M và bà Phạm Thị T có trách 

nhiệm liên hệ cơ quan Nhà nước có thẩm quyền để làm thủ tục sang tên theo quy 

định của pháp luật. 

2. Về chi phí định giá: Bà Trần Thị N tự chịu số tiền chi phí định giá tài sản 

là: 1.500.000 đồng (Một triệu năm trăm ngàn đồng) ngày 14/11/2017. 

3. Về án phí dân sự sơ thẩm: 

- Buộc bà Trần Thị N phải nộp tiền án phí dân sự sơ thẩm là 400.000 đồng, 

nhưng được trừ vào số tiền tạm ứng án phí bà N đã nộp 200.000 đồng tại biên lại 

số: 0011121 ngày 30/10/2015, của Chi cục Thi hành án dân sự huyện L, bà N còn 

phải nộp 200.000 đồng (hai trăm ngàn đồng) tiền án phí dân sự sơ thẩm để sung 

công quỹ Nhà nước. 

- Hoàn trả cho ông Trần Đức M và bà Phạm Thị T số tiền 200.000 đồng (Hai 

trăm ngàn đồng), tiền tạm ứng án phí, theo biên lai số 0011159 ngày 23/11/2015 

của Chi cục Thi hành án dân sự huyện L. 

4. Về quyền kháng cáo: 

Báo cho nguyên đơn, bị đơn biết, có quyền kháng cáo Bản án này trong thời 

hạn 15 ngày tròn kể từ ngày tuyên án (ngày 07 tháng 6 năm 2018), những người có 
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quyền lợi, nghĩa vụ liên quan có quyền kháng cáo Bản án này trong thời hạn 15 

ngày tròn kể từ ngày nhận được Bản án hoặc từ ngày niêm yết Bản án, để Tòa án 

cấp trên xét xử phúc thẩm.  

Trong trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật thi 

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

quyền thỏa thuận thi hành án dân sự, 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 dân sự được thực hiện theo quy định tại Điều 30 

Luật thi hành án dân sự./. 

Nơi nhận:                                                    TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

- VKSND huyện L;                                Thẩm phán – Chủ tọa phiên tòa 
- CC. THADS huyện L; 

- Các đương sự; 

- Lưu hồ sơ - Văn phòng. 

 

 

 

                                                                                Nguyễn Văn Hiệp   
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