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NHÂN DANH  

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

 

TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HÀ NỘI 

-Với thành phần Hội đồng xét xử phúc  thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà:  Ông Đ.M.H  

Các Thẩm phán:                          Ông Đ.N.L 

                                                              Bà Đ.M.C.Y. 

-Thư ký phiên tòa:  Bà Trần Thị Hương Lan - Thư ký TAND  Thành phố H.N. 

- Đại diện VKSND TP H.N: Bà Trịnh Thu Tân - Kiểm sát viên . 

Ngày 24/02/2022, tại trụ sở TAND Thành phố H.N, xét xử phúc thẩm công 

khai vụ án dân sự thụ lý số 433/2021/TLPT-DS ngày 29/11/2021 về việc “Yêu cầu 

tuyên bố văn bản công chứng vô hiệu”. 

Do bản án dân sự sơ thẩm số 65/2021/DS - ST ngày 19/10/2021 của Toà án 

nhân dân quận Nam T.L, Thành phố H.N bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 05/2022/QĐ-PT ngày 04/01/2022, 

giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: Bà P.T, sinh năm 1972. Trú tại: Thôn Đoàn Kết, xã Dị Nậu, 

huyện T.T, H.N. Có mặt. 

Người bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của nguyên đơn gồm các Luật sư: Trần 

Đại Phong, Nguyễn Ngọc Nghị, Trần Văn Hiếu - Công ty luật TNHH Khang Thái. 

Địa chỉ: P906, tòa nhà CT4-1, khu đô thị Mễ Trì Hạ, đường Phạm Hùng, phường Mễ 

Trì, quận Nam T.L, H.N. Có mặt Luật sư Hiếu, Luật sư Phong. 

2. Bị đơn: Văn phòng công chứng T.L. Địa chỉ trụ sở: Số 24A, khu nhà ở  bán 

X1, Khu liên cơ quan, phường Cầu Diễn, quận Nam T.L, H.N.  Người đại diện theo 

pháp luật: Ông Q - Trưởng Văn phòng. Người đại diện theo ủy quyền: Ông Phạm 

Ngọc Hoàng, sinh năm 1974 – Chuyên viên pháp lý của Văn phòng công chứng T.L . 

Vắng mặt- Có đơn xin xét xử vắng mặt. 

3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  
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3.1. Ông Th., sinh năm 1973. Địa chỉ: Số 203 nhà A7 – Tập thể Phương Mai, 

phường Phương Mai, quận Đống Đa, H.N. Hiện cư trú tại: 1A, B4 tập thể Học Viện 

Chính trị quốc gia Hồ Chí Minh, phường Trung Liệt, quận Đống Đa, H.N. Có mặt. 

3.2. Ông H, sinh năm 1965; 

3.3. Chị V, sinh năm 1992. 

Cùng Trú tại: Thôn Đoàn Kết, xã Dị Nậu, huyện T.T,  H.N. 

Người đại diện theo ủy quyền của ông H, chị Việt là bà P.T (Bà T đồng thời là 

nguyên đơn). Có mặt người đại diện theo ủy quyền. 

3.4. Ông Q, sinh năm 1974 – Công chứng viên Văn phòng công chứng T.L. 

Địa chỉ: Số 24A, khu nhà ở  bán X1, Khu liên cơ quan, phường Cầu Diễn, quận Nam 

T.L, H.N. Vắng mặt. 

4. Người kháng cáo:  Bà P.T là nguyên đơn. Có mặt. 

NỘI DUNG VỤ ÁN 

 Theo hồ sơ vụ án, tại cấp sơ thẩm: 

1. Nguyên đơn - bà T trình bày: 

 Ngày 29/7/2011, bà T cùng chồng là ông H và con là chị Việt ký Hợp đồng ủy 

quyền số công chứng 488/2011/HĐUQ, quyển số 01TP/CC -SCC/HĐGD (Sau đây 

viết tắt là: HĐUQ số 488/2011/HĐUQ) tại Văn phòng công chứng T.L với ông 

Th..Với nội dung: Ông Thụy được ủy quyền quản lý và sử dụng thửa đất và tài sản 

trên đất, toàn quyền bán tài sản trên theo quy định của pháp luật tại thửa đất số 00, tờ 

bản đồ số: 00; diện tích 910m2 , mục đích sử dụng đất: Đất sản xuất, kinh doanh phi 

nông nghiệp; Nguồn gốc sử dụng: Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm 

(Sau đây viết tắt là: thửa đất 910m2); Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AB 

502891 (Sau đây viết tắt là: GCNQSDĐ số AB 502891 ) do UBND huyện T.T, cấp 

ngày 28/12/2005 mang tên Hộ ông Đỗ Như Hải và vợ  P.T tại địa chỉ: Khu Đồng 

Mực, xã Dị Nậu, huyện T.T, Hà Tây (nay là H.N). Tại thời điểm công chứng, ông Q 

là công chứng viên Văn phòng công chứng T.L đã không giải thích rõ về quyền và 

nghĩa vụ pháp lý phát sinh từ việc ký HĐUQ số 488/2011/HĐUQ, nội dung ủy quyền 

quy định tại Điều 2: “Bên A được toàn quyền bán tài sản trên theo quy định của pháp 

luật” là vi phạm Điều 114 Luật Đất đai năm 2003 vì  hộ gia đình, cá nhân được Nhà 

nước cho thuê đất không có quyền bán tài sản là quyền sử dụng đất thuê trả tiền hàng 

năm. Như vậy, lời chứng của công chứng viên Quang là không đúng theo quy định 

của pháp luật. Nội dung của HĐUQ số 488/2011/HĐUQ là vi phạm quy định của 

pháp luật, cụ thể vi phạm quy định của Luật Đất đai 2003 và Bộ luật dân sự 2005. 

 Do đó, bà T khởi kiện yêu cẩu Tòa án tuyên: HĐUQ số 488/2011/HĐUQ ngày 

29/07/2011 vô hiệu do nội dung vi phạm điều cấm của luật; không yêu cầu giải quyết 

hậu quả của việc tuyên bố văn bản công chứng vô hiệu. 

2. Bị đơn - Văn phòng công chứng T.L (sau đây viết tắt là: VPCCTL) trình 

bày:  
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Ngày 29/7/2011, bà T đến Văn phòng yêu cầu công chứng Hợp đồng ủy quyền 

liên quan đến việc quản lý, sử dụng và bán tài sản trên trên đất được ủy quyền. Bà T 

đã nộp hồ sơ yêu cầu công chứng gồm: Phiếu yêu cầu; bản photo (được đối chiếu với 

bản chính tại thời điểm thực hiện công chứng) Chứng minh nhân dân, sổ hộ khẩu của 

bà T, ông H và chị Việt, Chứng minh nhân dân, sổ hộ khẩu của ông Thụy; Giấy 

chứng nhận kinh doanh, GCNQSDĐ số AB 502891. Bên ủy quyền là: Ông H, bà T 

và chị Việt. Bên được ủy quyền là ông Thụy. Trên cơ sở yêu cầu công chứng và hồ sơ 

yêu cầu công chứng đã tiếp nhận thì VPCCTL nhận thấy đây là trường hợp ủy quyền 

và được ủy quyền theo đúng quy định của pháp luật. Ngày 29/7/2011 VPCCTL đã 

soạn tH in dự tH Hợp đồng cho hai bên tự đọc nội dung; các bên thống nhất, đồng ý 

về nội dung trong dự tH Hợp đồng ủy quyền. Công chứng viên đã giải thích rõ quyền 

và nghĩa vụ cũng như hậu quả pháp lý sau khi ký Hợp đồng ủy quyền cho các bên và 

các bên vẫn giữ nguyên quan điểm;  

Công chứng viên đã in 04 bản Hợp đồng ủy quyền và hướng dẫn các bên ký 

vào từng trang; ký, ghi rõ họ tên, điểm chỉ vào trang 4 của 04 Hợp đồng ủy quyền 

trước sự chứng kiến của công chứng viên.  

Trên cơ sở Hợp đồng ủy quyền đã được các bên và công chứng viên ký chứng 

nhận, nhân viên của Văn phòng điền thông tin Hợp đồng ủy quyền vào Sổ công 

chứng Hợp đồng ủy quyền, số công chứng của Hợp đồng ủy quyền là: 488/2011/ 

HĐUQ; Quyển số: 01 TP/CC-SCC/HĐGD ngày 29/7/2011. Sau đó, Văn phòng đã 

thực hiện đóng dấu và phát hành văn bản công chứng theo quy định. Các bên đã cung 

cấp cho công chứng viên về tính pháp lý của tài sản trên đất, các bên cũng mong 

muốn trong Hợp đồng phải thể hiện việc bên được ủy quyền được thay mặt bên ủy 

quyền bán tài sản trên đất theo đúng quy định của pháp luật. Khẳng định: Việc công 

chứng HĐUQ số 488/2011/HĐUQ đã được công chứng viên VPCCTL thực hiện 

đúng theo quy định của pháp luật hiện hành. 

 Trong khi soạn tH HĐUQ số 488/2011/HĐUQ, đã phát sinh sơ suất như sau:  

tại phần nội dụng ủy quyền ghi: “Toàn quyền bán tài sản trên theo những quy định 

của pháp luật”. Ở đây đáng lẽ theo thỏa thuận cùng thông tin về hiện trạng tài sản 

trên đất mà các bên cung cấp và đã được công chứng viên giải thích về điều kiện để 

được bán tài sản trên đất, thì khi soạn tH hợp đồng ủy quyền phải thể hiện rõ và đầy 

đủ là: “Toàn quyền bán tài sản trên đất theo những quy định của pháp luật” nhưng 

do sơ suất khi đánh máy chỉ thể hiện: “Toàn quyền bán tài sản trên theo những quy 

định của pháp luật”, như vậy là thiếu từ “đất” khi đánh máy.  

 Nay, bà T có đơn khởi kiện yêu cầu tuyên bố HĐUQ số 488/2011/HĐUQ vô 

hiệu do vi phạm điều cấm của pháp luật; VPCCTL do sơ suất trong khi đánh máy đã 

soạn thiếu từ “đất”, dẫn tới việc bà T cho rằng bên được ủy quyền được quyền bán tài 

sản trên, tức là được quyền bán quyền sử dụng đất. VPCCTL khi nghiên cứu hồ sơ 

yêu cầu công chứng, đã xác định: Quyền sử dụng đất của hộ gia đình bà T là thuộc 
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trường hợp không được quyền chuyển nhượng theo quy định của luật đất đai. 

VPCCTL khẳng định đã biết và hiểu rõ quy định của pháp luật về đất đai, không cố 

tình soạn tH để thể hiện việc bên được ủy quyền có quyền chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất. Khi soạn tH hợp đồng ủy quyền, VPCCTL đã thể hiện việc bên ủy quyền 

được “Toàn quyền bán tài sản trên theo những quy định của pháp luật”. Tài sản trên 

trong Hợp đồng ủy quyền là tài sản trên đất khi các bên hoàn tất thủ tục đăng ký tài 

sản trên đất theo đúng quy định của pháp luật. Đó cũng là yêu cầu của các bên khi 

cung cấp cho VPCCTL về hiện trạng và tính pháp lý của tài sản trên đất. 

 VPCCTL thừa nhận có sơ suất là đã ghi thiếu từ “đất” khi soạn tH Hợp đồng. 

Nhưng bản chất các bên đều hiểu là bên ủy quyền chỉ được bán tài sản trên đất, khi đã 

hoàn tất thủ tục đăng ký tài sản trên đất theo đúng quy định của pháp luật. Đồng thời 

khẳng định hiểu rất rõ Luật đất đai 2003, quy định của luật công chứng, nghiệp vụ 

công chứng và đã giải thích đầy đủ quyền, nghĩa vụ của các bên khi ký hợp đồng ủy 

quyền. Việc thực hiện công chứng HĐUQ số 488/2011/HĐUQ là đúng với quy định 

của pháp luật. Về mặt chủ quan VPCCTL không công chứng HĐUQ số 

488/2011/HĐUQ khi biết việc công chứng là vi phạm điều cấm của pháp luật. 

   Do đó, bị đơn không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà T và chỉ đồng ý hủy 

bỏ HĐUQ số 488/2011/HĐUQ, khi bà T có đơn yêu cầu Đơn phương chấm dứt thực 

hiện hợp đồng ủy quyền, theo quy định tại Điều 588 Bộ luật dân sự 2005; Tuyên bố 

HĐUQ số 488/2011/HĐUQ hết hiệu lực theo quy định tại Điều 582 Bộ luật dân sự 

2005. 

 3. Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan:  

 3.1.  Công chứng viên Q đồng thời là người đại diện theo pháp luật của 

VPCCTL thống nhất quan điểm trình bày của bị đơn -VPCCTL. 

 3.2. Ông Th. trình bày:  Ngày 29/7/2011 ông có cho vợ chồng ông H - bà T 

vay 3.000.000.000 (Ba tỷ) đồng trong thời hạn 02 tháng. Để cam kết khoản vay đó thì 

ông H - bà T ký HĐUQ số 488/2011/HĐUQ. Mục đích là ràng buộc và đảm bảo việc 

ông H và bà T trả số tiền 3.000.000.000 (Ba tỷ) đồng ông đã cho vay . Tuy nhiên đến 

nay ông H và bà T vẫn chưa trả số tiền đã vay. Tại Điều 3 của Hợp đồng ủy quyền có 

nêu: Hợp đồng ủy quyền có hiệu lực kể từ ngày công chứng cho nên hợp đồng ủy 

quyền này không thể hết hiệu lực được. Chỉ hết hiệu lực khi cả hai bên cùng đồng ý 

ký hủy hợp đồng ủy quyền. Ông H và bà T không thể đề nghị hủy hợp đồng ủy 

quyền, đây là hành vi trái với đạo đức xã hội. Theo ông, ông H và bà T đề nghị Tòa 

án tuyên bố HĐUQ số 488/2011/ HĐUQ vô hiệu là hành vi cấu kết với VPCCTL đại 

diện là ông Quang để chiếm đoạt số tiền của ông đã cho vợ chồng ông H-bà T vay. 

Do đó, ông đề nghị Tòa án không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của vợ chồng ông H - 

bà T. 

 3.3.  Ông H và chị Việt thống nhất quan điểm trình bày của nguyên đơn – bà 

P.T. 
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Bản án dân sự sơ thẩm số 65/2021/DS - ST ngày 19/10/2021 của Toà án 

nhân dân quận Nam T.L, Thành phố H.N đã xử và quyết định: 

 Không chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của bà P.T về việc Yêu cầu tuyên 

bố hợp đồng ủy quyền số công chứng 488/2011/HĐUQ, quyển số 01 TP/CC-

SCC/HĐGD được lập ngày 29/7/2011 tại Văn phòng Công chứng T.L vô hiệu. 

Ngoài ra bản án còn tuyên về phần án phí và quyền kháng cáo của các đương sự. 

Không đồng ý với quyết định của bản án sơ thẩm, ngày 19/10/2021 bà T có 

đơn kháng cáo toàn bộ bản án sơ thẩm, đề nghị Tòa án cấp phúc thẩm sửa án sơ thẩm 

theo hướng tuyên bố HĐUQ số 488/2011/HĐUQ vô hiệu do vi phạm điều cấm của 

pháp luật và giả tạo do che dấu giao dịch khác. 

Tại phiên tòa phúc thẩm: 

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

Luật sư Hiếu phát biểu tranh luận: 

Nhất trí với phần bản án sơ thẩm xác định: Bà T khởi kiện trong thời hiệu khởi 

kiện; bà T không yêu cầu giải quyết hậu quả hợp đồng vô hiệu. 

Tại đơn khởi kiện bà T đề nghị tuyên HĐUQ số 488/2011/HĐUQ vô hiệu do vi 

phạm điều cấm của pháp luật; quá trình giải quyết bà T, có trình bày thêm lý do vô 

hiệu là do giả tạo; cấp sơ thẩm nhận định lý do giả tạo là vượt quá yêu cầu khởi kiện 

ban đầu là không đúng quy định của Bộ luật tố tụng dân sự. 

Xác định HĐUQ số 488/2011/HĐUQ nêu bên B có “toàn quyền bán tài sản 

trên theo những quy định của pháp luật” thì cụm từ “bán tài sản trên” có nghĩa là 

bán quyền sử dụng thửa đất 910m2 là vi phạm Điều 114 Luật đất đai năm 2003, là vi 

phạm điều cấm của pháp luật.  HĐUQ số 488/2011/HĐUQ thực chất là che giấu giao 

dịch bảo đảm nghĩa vu trả tiền mà bà T đã vay của ông Thụy nên là giả tạo. Do vậy 

đề nghị Hội đồng xét xử phúc thẩm xem xét nếu cấp sơ thẩm vi phạm tố tụng thì hủy 

bản án sơ thẩm. Trường hợp vi phạm tố tụng được khác phục thì đề nghị sửa bản án 

sơ thẩm theo hướng chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà T. 

Luật sư Phong bổ sung tranh luận: Nhất trí toàn bộ luận cứ của Luật sư Hiếu; 

bổ sung thêm: Việc bà T vay 3 tỷ đồng của ông Thụy theo lãi suất thỏa thuận là có 

thật. HĐUQ số 488/2011/HĐUQ nhằm bảo đảm việc bà T phải thực hiện nghĩa vu trả 

tiền cho ông Thụy, chứ không phải ủy quyền cho ông Thụy “bán tài sản trên đất” như 

VPCCTL đã thừa nhận nên là giả tạo. 

Bà T nhất trí với toàn bộ luận cứ tranh luận của các Luật sư; bổ sung thêm: 

Mặc dù có vay 3 tỷ đồng của ông Thụy theo lãi suất thỏa thuận nhưng chưa trả là có 

thật. Việc ký HĐUQ số 488/2011/HĐUQ nhằm cho ông Thụy tin tưởng chứ không 

phải ủy quyền cho ông Thụy “bán tài sản trên đất”; thừa nhận ngày 14/01/2012,  vợ 

chồng bà có ký “Biên bản bàn giao quyền thuê lô đất 910m2 và toàn bộ tài sản gắn 

trên lô đất gồm cây xăng, nhà 3 tầng, nhà xưởng” nhưng thực tế không trực tiếp giao 

tài sản cho ông Thụy. Nay bà được biết tài sản trên thửa đất 910m2 đã bán cho người 
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tên là Hùng nhưng tại phiên tòa bà không có chứng cứ chứng minh, sau này bà sẽ tìm 

chứng cứ chứng minh sau. Đề nghị Hội đồng xét xử phúc thẩm sửa bản án sơ thẩm 

theo đề nghị của các Luật sư. 

Ông Thụy trình bày: Thừa nhận bà T đã vay 3 tỷ đồng của ông, lãi suất thỏa 

thuận nhưng chưa trả. Việc ký HĐUQ số 488/2011/HĐUQ là do các bên hoàn toàn tự 

nguyện, đúng pháp luật nhằm đảm bảo nghĩa vụ trả nợ cho ông; giữa ông và bà T đã 

ký “Biên bản bàn giao quyền thuê lô đất 910m2 và toàn bộ tài sản gắn trên lô đất 

gồm cây xăng, nhà 3 tầng, nhà xưởng” nhưng không trực tiếp giao tài sản cho ông và 

thực tế ông chưa được quản lý nên không có việc ông “bán tài sản trên đất” hay “bán 

quyền sử dụng đất”. Do vậy bản án sơ thẩm không tuyên HĐUQ số 488/2011/HĐUQ 

vô hiệu là đúng nên ông không kháng cáo, đề nghị Hội đồng xét xử phúc thẩm giữ 

nguyên bản án sơ thẩm.  

Các đương sự khác vắng mặt tại phiên tòa không gửi văn bản trình bày ý kiến 

với cấp phúc thẩm. 

Các đương sự có mặt tại phiên tòa không thỏa thuận được với nhau về cách 

giải quyết vụ án.    

Kiểm sát viên VKSND Thành phố H.N tham gia phiên tòa phát biểu: 

Về tố tụng: Tòa án, Hội đồng xét xử phúc thẩm; thư ký và các đương sự đã 

thực hiện đầy đủ các quy định của pháp luật tố tụng dân sự từ khi thụ lý vụ án đến 

quá trình xét xử tại phiên tòa. 

Người kháng cáo nộp đơn kháng cáo trong thời hạn luật định; 

Một số đương sự vắng mặt, nhưng Hội đồng xét xử tiến hành phiên tòa vắng 

mặt họ là đúng pháp luật. Vì : Bị đơn vắng mặt, đã có đơn xin xét xử vắng mặt; ông 

H, chị Việt vắng mặt nhưng có bà T là đại diện theo ủy quyền có mặt; ông Quang 

không kháng cáo, được triệu tập hợp lệ đến phiên tòa lần thứ 3 nhưng vắng mặt 

không có lý do chính đáng. 

Về nội dung: Do chưa làm rõ được hiện ai là người quản lý sử dụng thửa đất 

910m2 và các tài sản trên đất nên đề nghị Hội đồng xét xử áp dụng khoản 3 Điều 308 

Bộ luật tố tụng dân sự: Hủy bản án dân sự sơ thẩm số 65/2021/DS - ST ngày 

19/10/2021, giao hồ sơ về cấp sơ thẩm giải quyết lại theo thủ tục chung. 

  NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra tại phiên toà 

và căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên toà, Hội đồng xét xử nhận định:   

[1].Về tố tụng:   

- Tòa án cấp sơ thẩm thụ lý giải quyết vụ án đúng quy định của Bộ luật tố tụng dân sự. 

- Người kháng cáo nộp đơn kháng cáo và Biên lai nộp tạm ứng án phí dân sự 

phúc thẩm trong thời hạn luật định. 

[2]. Về Nội dung: 
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2.1. Những vấn đề người kháng cáo nhất trí với cấp sơ thẩm, không đề nghị 

xem xét lại: Cấp sơ thẩm xác định người khởi kiện trong thời hạn khởi kiện; nguyên 

đơn không đề nghị xem xét giải quyết hậu quả của Hợp đồng vô hiệu. 

2.2. Xét yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn:  

Xét HĐUQ số 488/2011/HĐUQ ngày 29/7/2011. Hội đồng xét xử xét thấy: 

- Về hình thức: Hợp đồng ủy quyền được lập thành văn bản, có công chứng tại 

VPCCTL, được các bên ký kết trên cơ sở tự nguyện, không bị lừa dối, ép buộc, tại 

thời điểm ký kết. Bên ủy quyền (bên A) là ông H, bà P.T và cháu V (con của ông H, 

bà T) với Bên được ủy quyền (Bên B) là ông Th. có đầy đủ năng lực hành vi dân sự; 

 - Về nội dung:  Tại Điều 1 về căn cứ ủy quyền: Bên A là chủ sử dụng hợp pháp 

thửa đất 910m2 tại địa chỉ: Khu Đồng Mực, xã Dị Nậu, huyện T.T, Hà Tây (nay là 

Thành phố H.N) GCNQSDĐ số AB 502891 do UBND huyện T.T, cấp ngày 

28/12/2005 cho Hộ ông Đỗ Như Hải vợ là bà P.T. Hiện trạng về thừa đất cụ thể như 

sau: Diện tích 910 m2; Hình thức sử dụng:  Sử dụng riêng: 910 m2, Sử dụng chung: 

Không m2. Mục đích sử dụng đất: Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp. Thời 

hạn sử dụng từ 31/12/2003 đến 31/12/2033. Nguồn gốc sử dụng: Nhà nước cho thuê 

đất trả tiền thuê đất hàng năm. 

Tại Điều 2 về Nội dung ủy quyền: Bên A đồng ý ủy quyền cho bên B thay mặt 

và nhân danh bên A thực hiện các công việc như sau: 

 “- Toàn quyền quản lý và sử dụng thửa đất và tài sản trên đất tại Điều 1 nêu trên. 

- Toàn quyền bán tài sản trên theo những quy định của pháp luật. Các điều 

kiện bán do bên B tự quyết định đối với tài sản trên thửa đất nêu tại Điều 1 mà bên A 

không khiếu nại hay thắc mắc bất cứ một điều gì.” 

Bà T cho rằng HĐUQ số 488/2011/HĐUQ đã vi phạm điều cấm của pháp luật 

vì trong Hợp đồng có nội dung bên B có “toàn quyền bán tài sản trên theo những quy 

định của pháp luật”. Theo bà T hiểu thì cụm từ “bán tài sản trên” có nghĩa là bán 

quyền sử dụng thửa đất 910m2; GCNQSDĐ số AB 502891 là vi phạm Điều 114 Luật 

đất đai năm 2003. Tuy nhiên tại thời điểm ký HĐUQ số 488/2011/HĐUQ thì Luật đất 

đai năm 2003 quy định: 

“Điều 114.  Quyền và nghĩa vụ của hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất thuê 

1. Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước cho thuê đất có các quyền và nghĩa vụ 

sau đây: 

a) Các quyền và nghĩa vụ quy định tại Điều 105 và Điều 107 của Luật này; 

b) Bán, để thừa kế, tặng cho tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất 

thuê; người mua, người nhận thừa kế, người được tặng cho tài sản được Nhà nước 

tiếp tục cho thuê đất theo mục đích đã được xác định; 

c) Thế chấp, bảo lãnh bằng tài sản thuộc sở hữu của mình ...; 

d) Góp vốn bằng tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê ... 

. ......” 
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“Điều 105.  Quyền chung của người sử dụng đất  

Người sử dụng đất có các quyền chung sau đây: 

1. Được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; 

2. Hưởng thành quả lao động, kết quả đầu tư trên đất; 

.... 

Điều 107.  Nghĩa vụ chung của người sử dụng đất 

Người sử dụng đất có các nghĩa vụ chung sau đây: 

1. Sử dụng đất đúng mục đích, .. các quy định khác của pháp luật; 

2. Đăng ký quyền sử dụng đất, làm đầy đủ thủ tục khi chuyển đổi, chuyển 

nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất; thế chấp, bảo 

lãnh, góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật; 

........ 

7. Giao lại đất khi Nhà nước có quyết định thu hồi đất .......” 

Tại thời điểm bà T khởi kiện thì Luật đất đai năm 2013 quy định: 

“Điều 179. Quyền và nghĩa vụ của hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất 

1….. 

2. Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng 

năm có các quyền và nghĩa vụ sau đây: 

a) Quyền và nghĩa vụ chung quy định tại Điều 166 và Điều 170 của Luật này; 

b) Bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê; người mua tài sản 

được Nhà nước tiếp tục cho thuê đất theo mục đích đã được xác định; 

c) Để thừa kế, tặng cho tài sản thuộc sở hữu của mình ….. 

d) Cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê…; 

đ) Thế chấp bằng tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê …..; 

e) Góp vốn bằng tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê …...” 

Điều 166. Quyền chung của người sử dụng đất 

1. Được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở ….. 

2. Hưởng thành quả lao động, kết quả đầu tư trên đất. 

..… 

Điều 170. Nghĩa vụ chung của người sử dụng đất 

1. Sử dụng đất đúng mục đích, đúng ranh giới thửa đất, đúng quy định …. 

2. Thực hiện kê khai đăng ký đất đai; làm đầy đủ thủ tục khi chuyển đổi, 

chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất; thế 

chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật. 

…….. …….” 

Đối chiếu với các quy định của Luật đất đai đã viện dẫn trên; việc VPCCTL 

khẳng định quá trình tiến hành công chứng đã giải thích rõ về quyền lợi và nghĩa vụ 

của các bên và chính cụm từ “... Toàn quyền bán tài sản trên theo những quy định 

của pháp luật....”  tại HĐUQ số 488/2011/HĐUQ ngày 29/7/2011 đã thể hiện: Các 
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bên chỉ thỏa thuận: Nếu bán tài sản trên phải tuân thủ những quy định của pháp luật. 

Do đó đủ căn cứ xác định cụm từ “... Toàn quyền bán tài sản trên theo những quy 

định của pháp luật....”tại HĐUQ số 488/2011/HĐUQ ngày 29/7/2011 không vi phạm 

điều cấm của pháp luật. 

Quá trình giải quyết tại cấp sơ thẩm; nội dung yêu cầu kháng cáo; quá trình 

giải quyết phúc thẩm và tại phiên tòa phúc thẩm, có đủ căn cứ xác định:  Bên ủy 

quyền (vợ chồng bà T, chị Việt) và bên được ủy quyền (ông Thụy) đều thừa nhận: 

Cùng ngày 29/7/2011 các bên đã ký Hợp đồng cho vay và vay tiền, số Công chứng 

413/2011/HĐVT tại VPCCTL. Theo đó thì ông Thụy cho vợ chồng bà T - ông H vay 

3.000.000.000 đồng, thời hạn vay là 02 tháng, lãi suất do các bên tự thỏa thuận. Việc 

ký HĐUQ số 488/2011/ HĐUQ ngày 29/7/2011 nhằm mục đích đảm bảo nghĩa vụ trả 

nợ cho khoản tiền mà vợ chồng bà T đã vay của ông Thụy. Tiếp đó, ngày 14/01/2012,  

vợ chồng bà T với ông Thụy tiếp tục lập “Biên bản bàn giao quyền thuê lô đất 910m2 

và toàn bộ tài sản gắn trên lô đất gồm cây xăng, nhà 3 tầng, nhà xưởng” (Sau đây 

viết tắt là: Biên bản ngày 14/01/2012) có nội dung:  Đến ngày 14/4/2012 nếu bà T, 

ông H không trả được số tiền đã vay của ông Thụy thì ông Thụy toàn quyền bán tài 

sản trên lô đất thuộc thửa đất số 00, tờ bản đồ số 00 tại địa chỉ: Khu Đồng Mực, xã Dị 

Nậu, huyện T.T, H.N và nhượng lại quyền thuê toàn bộ mảnh đất trên. 

 Như vậy, về ý chí của các bên khi ký HĐUQ số 488/2011/HĐUQ ngày 

29/7/2011 không  nhằm che giấu giao dịch vay nợ giữa vợ chồng bà T- ông H với ông 

Thụy và chính vợ chồng bà T- ông H đã tự nguyện chuyển giao “quyền thuê lô đất 

910m2 và toàn bộ tài sản gắn trên lô đất gồm cây xăng, nhà 3 tầng, nhà xưởng” theo 

Biên bản ngày 14/01/2012, không nhằm trốn tránh nghĩa vụ với ông Thụy hoặc một 

bên thứ ba nào khác. Do đó không có căn cứ để tuyên bố Hợp đồng ủy quyền số 

488/2011/HĐUQ ngày 29/7/2011 vô hiệu do giả tạo 

Với các phân tích nêu trên có đủ cơ sở để xác định: Hợp đồng ủy quyền số 

488/2011/HĐUQ ngày 29/7/2011 giữa vợ chồng bà T- ông H và con là chị V với ông 

Thụy là đúng quy định tại Điều 581 Bộ luật dân sụ năm 2005 và Điều 562 Bộ luật 

dân sự năm 2015; các bên đã thỏa thuận có hiệu lực kể từ ngày ký. Không có cơ sở để 

chấp nhận yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn. 

Đối với quan điểm trình bày của nguyên đơn tại phiên tòa phúc thẩm: Hiện ông 

Thụy đã bán tài sản trên thửa đất 910 m2 được ủy quyền nhưng không có tài liệu 

chứng cứ chứng minh; ông Thụy không thừa nhận nên không có cơ sở xem xét. 

Trường hợp nguyên đơn có căn cứ chứng minh ông Thụy bán, giao tài sản trên đất 

hoặc quyền sử dụng (quyền thuê) thửa đất 910 m2  trái pháp luật không đúng với thỏa 

thuận tại Điều 2 của Hợp đồng ủy quyền số 488; nghĩa là giao hoặc “bán tài sản 

trên” không đúng “theo những quy định của pháp luật” thì đó là sự kiện pháp lý mà 

nguyên đơn (người ủy quyền) có quyền đề nghị Cơ quan có thẩm quyền giải quyết về 
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việc người được ủy quyền thực hiện không đúng với Nội dung ủy quyền theo quy 

định pháp luật. 

 Quan điểm của Kiểm sát viên đề nghị hủy bản án sơ thẩm không phù hợp với 

nhận định trên của Hội đồng xét xử nên không được chấp nhận. 

[3]. Về án phí:  

Giữ nguyên quyết định của cấp sơ thẩm về án phí dân sự sơ thẩm; 

Do yêu cầu kháng cáo không được chấp nhận nên nguyên đơn bà Phùng Thị 

Bích phải chịu án phí dân sự phúc thẩm. Được đối trừ với tạm ứng án phí đã nộp 

Vì các lẽ trên! 

QUYẾT ĐỊNH 

Căn cứ vào: 

- Các Điều 147, 148; khoản 1 Điều 308 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015; 

- Các Điều: 116,117,121, 404,562,688 Bộ luật dân sự năm 2015;  

- 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.  

Xử: 

Không chấp nhận toàn bộ yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn- Bà P.T. Giữ 

nguyên bản án dân sự sơ thẩm số 65/2021/DS-ST ngày 19/10/2021 của Toà án nhân 

dân quận Nam T.L, Thành phố H.N. Cụ thể: 

1. Không chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của bà P.T về việc Yêu cầu 

tuyên bố Hợp đồng ủy quyền số công chứng 488/2011/HĐUQ, quyển số 01 TP/CC-

SCC/HĐGD được lập ngày 29/7/2011 tại Văn phòng Công chứng T.L vô hiệu. 

2. Về án phí:  

Bà P.T phải chịu 300.000 đồng án phí dân sự sơ thẩm và  300.000 đồng án phí 

dân sự phúc thẩm. Được đối trừ với 600.000 đồng tạm ứng án phí dân sự sơ thẩm, 

phúc thẩm đã nộp theo các Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0009743 

ngày 16/10/2020 và số 0033916 ngày 19/10/2021 tại Chi cục thi hành án dân sự quận 

Nam T.L, Thành phố H.N.   

Án xử công khai phúc thẩm, có hiệu lực thi hành kể từ ngày tuyên án./. 

 

Nơi nhận:  
- VKSND thành phố H.N;. 

- Tòa án nhân dân quận Nam T.L; 

- Chi cục THADS quận Nam T.L; 

- Các đương sự; 

- Lưu Hồ sơ vụ án, VP. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà 

 

 

 

 

 

Đ.M.H 
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CÁC THẨM PHÁN THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 


