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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: bà Phan Thị Hiền. 

Các Hội thẩm nhân dân: 

1. Bà Châu Hồng Nga. 

2. Bà Ngô Thị Dịu. 

- Thư ký phiên tòa: bà Phùng Kim Ngân, Thƣ ký Tòa án nhân dân thành 

phố Dĩ An, tỉnh Bình Dƣơng. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Dĩ An, tỉnh Bình Dương 

tham gia phiên tòa: bà Nguyễn Thị Hạnh, Kiểm sát viên. 

Vào ngày 16 tháng 4 năm 2025, tại trụ sở Tòa án nhân dân thành phố Dĩ 

An, tỉnh Bình Dƣơng xét xử sơ thẩm công khai vụ án thụ lý số 795/TLST-DS 

ngày 15 tháng 11 năm 2024 về “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử 

dụng đất” theo Quyết định đƣa vụ án ra xét xử số 35/2025/QĐXXST-DS ngày 

04 tháng 3 năm 2025; quyết định hoãn phiên tòa số 59/2025/QĐST-DS ngày 

26/3/2025, giữa các đƣơng sự: 

- Nguyên đơn: bà Lê Thị Mỹ L, sinh năm: 1988; thƣờng trú: tổ 12, thôn 1, xã 

T, huyện T, tỉnh Quảng Nam; địa chỉ liên hệ: số 32, đƣờng E, khu trung tâm hành 

chính, khu phố N, phƣờng D, thành phố D, tỉnh Bình Dƣơng.  

Ông Lê Xuân H, sinh năm 1988, thƣờng trú: khu 18, xã L, huyện T, tỉnh Phú 

Thọ; địa chỉ liên hệ: số 32, đƣờng E, khu trung tâm hành chính, khu phố N, 

phƣờng D, thành phố D, tỉnh Bình Dƣơng.  

Ngƣời đại diện hợp pháp của bà L và ông H: ông Hoàng Văn D, sinh năm 

1989; thƣờng trú: xóm 3, xã N, huyện N, tỉnh Nghệ An; địa chỉ liên hệ: số 32, 

đƣờng E, khu phố N, phƣờng D, thành phố D, tỉnh Bình Dƣơng. Có mặt. 

- Bị đơn: bà Nguyễn Thị H, sinh năm: 1990; địa chỉ: số 156/4/5, khu phố T, 

phƣờng Đ, thành phố D, tỉnh Bình Dƣơng.  
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Ngƣời đại diện hợp pháp: ông Bùi Đăng K, sinh năm 1993; địa chỉ: 381/8B, 

H, khu phố 7, phƣờng T, quận 7, thành phố Hồ Chí Minh, là ngƣời đại diện theo 

ủy quyền (văn bản ngày 25/02/2025). Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

Ngƣời bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của bị đơn: ông Nguyễn Xuân T, Công 

ty Luật TNHH MTV Tri Thức V, thuộc đoàn luật sƣ Thành phố Hồ Chí Minh. Có 

yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  

1. Ông Đặng Huy N, sinh năm 1979; địa chỉ: 36/6B, khu phố B, phƣờng D, 

thành phố D, tỉnh Bình Dƣơng. Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

2. Bà Nguyễn Thị H, sinh năm 1985; địa chỉ: 36/6B, khu phố B, phƣờng D, 

thành phố D, tỉnh Bình Dƣơng. Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

3. Ông Lê Văn H, sinh năm 1987; địa chỉ: 156/4/5, khu phố B, phƣờng D, 

thành phố D, tỉnh Bình Dƣơng. Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

- Người làm chứng: ông Lê Văn C, sinh năm 1970; địa chỉ: số 80/8, khu phố 

T, phƣờng Đ, thành phố D, tỉnh Bình Dƣơng. Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

NỘI DUNG VỤ ÁN:
 

- Theo đơn khởi kiện ngày 04/11/2024 và lời khai trong quá trình giải quyết 

vụ án, người đại diện hợp pháp của nguyên đơn bà Lê Thị Mỹ L và ông Lê Xuân 

H là ông Hoàng Văn D trình bày: 

Đầu năm 2023 qua giới thiệu, bà L và ông H đƣợc biết bà Nguyễn Thị H 

đang có nhu cầu chuyển nhƣợng nhà, đất tại khu phố T, phƣờng Đ, thành phố Dĩ 

An, tỉnh Bình Dƣơng. Bà L và ông H đến địa chỉ nhà, đất của bà H để xem. Bà 

H cung cấp cho bà L và ông H xem giấy tờ pháp lý thửa đất số: 3343, tờ bản đồ 

số 6, diện tích:1.187,1m
2
, địa chỉ: khu phố T, phƣờng Đ, thành phố D, tỉnh Bình 

Dƣơng là Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất số: CE 242443, số vào sổ cấp GCN: CS12721 do Sở Tài 

nguyên và Môi trƣờng tỉnh Bình Dƣơng cấp ngày 07/3/2017 cấp cho ông Đặng 

Huy N. Bà H cung cấp cho bà L và ông H hợp đồng chuyển nhƣợng một phần 

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

2021/HĐCN ngày 25/4/2021 giữa ông Đặng Huy N và bà Nguyễn Thị H. Gắn 

liền với đất có căn nhà cấp III, bà H cam kết căn nhà có xin phép xây dựng tại 

cơ quan Nhà nƣớc có thẩm quyền và việc xây dựng đúng giấy phép, đồng thời, 

cam kết sẽ cung cấp cho bà L và ông H sau vì chủ sử dụng đất ông Đặng Huy N 

giữ bản chính Giấy phép xây dựng.  

Sau khi thỏa thuận, ngày 20/4/2023, bà L, ông H và bà H ký bản cam kết 

về việc mua bán nhà đất nội dung: hai bên chuyển nhƣợng căn nhà đất lô số 16, 

thuộc một phần thửa đất số: 3343, tờ bản đồ số 6, địa chỉ: khu phố T, phƣờng Đ, 

thành phố D, tỉnh Bình Dƣơng, diện tích đất 39,13 m
2
 (ngang 3,875m, dài 
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10,1m); mục đích sử dụng: đất ở. Hiện trạng tài sản trên đất: nhà cấp III, theo 

Giấy phép xây dựng số 1529; giá trị nhà, đất: 1.224.999.998 đồng. Đồng thời, bà 

L và ông H đặt cọc cho bà H số tiền là: 50.000.000 đồng (năm mƣơi triệu) để 

bảo đảm cho việc chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất nêu trên. Bên bán cam kết: 

nếu có sự lừa dối trong việc sang nhƣợng, mua bán thì Bên A sẽ trả lại cho Bên 

B gấp đôi số tiền đã nhận....  

Ngày 20/4/2023, bà L, ông H và bà H đến Văn phòng thừa phát lại Dĩ An 

lập Vi bằng số: 234/2023/VB-TPLDA ghi nhận việc bà L và ông H đã hoàn 

thành việc thanh toán toàn bộ số tiền chuyển nhƣợng còn lại là: 1.174.999.998 

đồng (một tỷ một trăm bảy mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi chín nghìn chín 

trăm chín mƣơi tám). Bà H đã bàn giao nhà đất cho bà L và ông H; gia đình bà L 

và ông H sử dụng ổn định từ đó đến nay. 

Tuy nhiên, đầu tháng 10/2024, gia đình bà L và ông H nhận đƣợc thông tin 

Ủy ban nhân dân thành phố Dĩ An ban hành Quyết định hành chính buộc tháo 

dỡ nhà xây dựng trên đất do xây dựng trái phép đối với ông Đặng Huy N, trong 

đó có nhà đất lô số 16 của gia đình bà L và ông H.   

Ngày 28/10/2024, bà L và ông H liên hệ với bà H và ông N yêu cầu cung 

cấp Giấy phép xây dựng số 1529 và Bản vẽ cấp phép xây dựng để kiểm tra xác 

nhận về việc bà H cung cấp thông tin gian dối cho bà L và ông H trong việc mua 

bán, đồng thời đề nghị bà H phải trả lại tiền cho bà L và ông H, tuy nhiên bà H 

không đồng ý. 

Vì vậy, bà L và ông H khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết: 

Tuyên vô hiệu hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất là “Bản cam 

kết về việc mua bán nhà gắn liền với đất” giữa bà L và ông H với bà H ngày 

20/4/2023. 

  Buộc bà H phải trả lại số tiền đã nhận của bà L và ông H là 1.224.999.998 

đồng (một tỷ hai trăm hai mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi chín nghìn chín 

trăm chín mƣơi tám). 

  Buộc bà H bồi thƣờng cho bà L và ông H số tiền là 1.224.999.998 đồng 

(một tỷ hai trăm hai mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi chín nghìn chín trăm 

chín mƣơi tám) theo Điều 4 của “Bản cam kết về việc mua bán nhà gắn liền với 

đất” giữa bà L và ông H với bà H ngày 20/4/2023. 

Bà L, ông H trả lại cho bà H căn nhà gắn liền quyền sử dụng đất cho bà H. 

Đối với hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất giữa ông N với bà H 

thì nguyên đơn không yêu cầu Tòa án giải quyết. 

Tại phiên tòa, ngƣời đại diện hợp pháp của nguyên đơn ông Hoàng Văn D 

rút một phần yêu cầu khởi kiện về việc buộc bị đơn bồi thƣờng số tiền là 

1.224.999.998 đồng (một tỷ hai trăm hai mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi 
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chín nghìn chín trăm chín mƣơi tám) theo Điều 4 của “Bản cam kết về việc mua 

bán nhà gắn liền với đất” giữa bà L và ông H với bà H đã ký vào ngày 20/4/2023 

- Tại văn bản ngày 18/11/2024 bị đơn bà Nguyễn Thị H trình bày:  

Bà H thống nhất nội dung trình bày của nguyên đơn về việc ký kết hợp 

đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất, nội dung của hợp đồng chuyển nhƣợng 

quyền sử dụng đất và số tiền bà H đã nhận 1.224.999.998 đồng. 

Về nguồn gốc phần nhà, đất chuyển nhƣợng do bà H nhận chuyển nhƣợng 

của ông Đặng Huy N theo Hợp đồng chuyển nhƣợng một phần quyền sử dụng 

đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền trên đất ngày 25/4/2021. Khi chuyển 

nhƣợng, bà L và ông H cũng biết diện tích nhà đất trên không thể tách thửa. Tại 

đơn khởi kiện, bà L và ông H cho rằng UBND thành phố Dĩ An có ban hành 

quyết định hành chính buộc tháo dỡ nhà xây dựng trên phần đất, trong đó có căn 

nhà bà H đã bán cho bà L và ông H thì đề nghị cung cấp cho bà H, bởi vì thực tế 

hiện nay bà L và ông H vẫn đang ở trên căn nhà, đất mua của bà H. Từ khi bán 

nhà, đất cho bà L và ông H cho đến nay bà H không nhận đƣợc bất cứ phản ánh 

nào của bà L và ông H về việc đề nghị cung cấp Giấy phép xây dựng và Bản vẽ 

cấp phép xây dựng đối với căn nhà bà H đã bán cho bà L và ông H. 

Vì vậy, bà H không đồng ý đối với yêu cầu khởi kiện của bà L và ông H. 

Bà H không yêu cầu Tòa án giải quyết hợp đồng chuyển nhƣợng một phần 

quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất giữa ông Đặng 

Huy N, bà Nguyễn Thị H với bà H. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Lê Văn H trình bày:  

Ông Lê Văn H là chồng bà Nguyễn Thị H. Việc bà H nhận chuyển nhƣợng 

nhà, đất thuộc một phần thửa đất số 3343, tờ bản đồ số 6 tọa lạc tại khu phố Tây 

A, phƣờng Đông Hòa, thành phố Dĩ An, tỉnh Bình Dƣơng theo Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất số CE 242443, số vào sổ cấp GCN CS12721 do Sở Tài 

nguyên và Môi trƣờng tỉnh Bình Dƣơng cấp ngày 07/3/2017 cho ông Đặng Huy 

N với bà H nhƣ thế nào ông H1 không rõ. Sau khi mua nhà, đất bà H bán cho ai 

nhƣ thế nào ông H1 không rõ. Ông H1 không liên quan đến việc giao dịch 

chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất, nhà ở giữa bà H với bà L và ông H. Vì vậy, 

ông H1 thống nhất với lời khai và ý kiến của bà H. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Đặng Huy N trình bày: Ông 

Đặng Huy N là chủ sử dụng diện tích đất 1.187,1m
2
 thuộc thửa đất số 3343, tờ 

bản đồ số 6 tọa lạc tại khu phố Tây A, phƣờng Đông Hòa, thành phố Dĩ An, tỉnh 

Bình Dƣơng theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CE 242443, số vào sổ 

cấp GCN CS12721 do Sở Tài nguyên và Môi trƣờng tỉnh Bình Dƣơng cấp ngày 

07/3/2017. Thời điểm ông N nhận chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất là đất 

trống, sau đó ông N chuyển nhƣợng cho nhiều ngƣời, mỗi ngƣời  diện tích 

39,13m
2
. Ông N đã chuyển nhƣợng hết toàn bộ diện tích đất nêu trên, mặc dù 

trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất vẫn đứng tên ông N nhƣng thực tế 
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hiện nay ông không quản lý, sử dụng diện tích đất nào. Trong tổng diện tích đất 

nêu trên, năm 2019, ông N có chuyển nhƣợng cho bà Nguyễn Thị H 02 phần đất 

(lô số 16, lô số 17), mỗi lô đất có diện tích 39.13m
2
 (3.85m x 10,1m) khi ông N 

chuyển nhƣợng cho bà H không làm hợp đồng bằng văn bản, các bên thỏa thuận 

bằng lời nói, ông N đã nhận đủ tiền và giao đất cho bà H, giá chuyển nhƣợng là 

330.000.000 đồng (ba trăm ba mƣơi triệu)/01 lô. Sau đó, ông N xin phép xây 

dựng cho 04 ngƣời, trong đó có 02 lô đất của bà H. Đến năm 2021, bà H đề nghị 

ông N ký lại hợp đồng chuyển nhƣợng, vì vậy ông N ký 02 hợp đồng chuyển 

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

đất ngày 25/04/2021, thời điểm này trên đất đã có nhà do bà H xây dựng nên tại 

Hợp đồng chuyển nhƣợng có ghi trên đất có căn nhà cấp III (theo Giấy phép xây 

dựng đƣợc cấp số 1529), giá chuyển nhƣợng ghi là 1.300.000.000 đồng (một tỷ 

ba trăm triệu). Sau khi ông N chuyển nhƣợng cho bà H, bà H sử dụng và chuyển 

nhƣợng cho những ai ông N không rõ. Trên diện tích đất nêu trên, ngoài phần 

đất ông N đã bán cho bà H thì một số ngƣời khác đã xây dựng nhà tạm bằng tôn 

trên diện tích đất mà ông N đứng tên nên bị xử phạt vi phạm hành chính về lĩnh 

vực xây dựng, những nhà bằng tôn xây dựng không có giấy phép thì đã bị xử 

phạt vi phạm hành chính, buộc tháo dỡ, trả lại hiện trạng. Còn đối với 04 căn 

nhà xây dựng có giấy phép thì vẫn tồn tại trên đất, ông N không nhận đƣợc bất 

cứ quyết định xử phạt nào, không nhận đƣợc thông báo về việc tháo dỡ tài sản 

trên đất. Ông N xin phép xây dựng nhƣng chƣa đƣợc hoàn công.  

Vì vậy, ông N không có ý kiến gì về tranh chấp giữa bà L, ông H với bà H. 

Việc giải quyết tranh chấp giữa ông H, bà L với bà H thì các bên tự giải quyết. 

Ông N không yêu cầu Tòa án giải quyết Hợp đồng chuyển nhƣợng một phần 

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

bà Nguyễn Thị H với bà Nguyễn Thị H. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị H trình bày: Bà H 

là vợ của ông Đặng Huy N và bà H thống nhất toàn bộ lời khai và ý kiến của 

ông N. 

- Người làm chứng ông Lê Văn C trình bày: Ông C là ngƣời đƣợc ông 

Đặng Huy N ủy quyền làm thủ tục xin giấy phép xây dựng đối với thửa đất số 

3343, tờ bản đồ số 6 tọa lạc tại khu phố Tây A, phƣờng Đông Hòa, thành phố Dĩ 

An, tỉnh Bình Dƣơng theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CE 242443, 

số vào sổ cấp GCN CS12721 do Sở Tài nguyên và Môi trƣờng tỉnh Bình Dƣơng 

cấp ngày 07/3/2017. Ông C đã xin Giấy phép xây dựng diện tích sàn là 291,4m
2
 

và đã đƣợc cấp Giấy phép xây dựng số 1529/GP XD ngày 31/8/2020. Ông C 

chứng kiến việc thỏa thuận mua, bán căn nhà, gắn liền với đất giữa bà Nguyễn 

Thị H với ông Lê Xuân H, bà Lê Thị Mỹ L, căn nhà thuộc một phần thửa đất số 

3343, tờ bản đồ số 6 tọa lạc tại khu phố Tây A, phƣờng Đông Hòa, thành phố Dĩ 

An, tỉnh Bình Dƣơng. Phần đất này bà H nhận chuyển nhƣợng từ ông Đặng Huy 

N. Khi mua nhà các bên đã biết diện tích đất chuyển nhƣợng chỉ làm hợp đồng 
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giấy tay, không thể ra văn phòng công chứng ký hợp đồng chuyển nhƣợng, 

không thể tách thửa đƣợc. Bà H đã nhận tiền và giao nhà, đất cho ông Lê Xuân 

H, bà Lê Thị Mỹ L. Ông Lê Xuân H, bà Lê Thị Mỹ L đã nhận nhà và ở từ ngày 

ký hợp đồng.  

Tại bản luận cứ bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn ngày 

14/4/2025, người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn là luật sư Nguyễn 

Xuân Thọ trình bày: 

Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất là “Bản cam kết về việc mua 

bán nhà gắn liền với đất” giữa bà L và ông H với bà H ngày 20/4/2023 vì: giao 

dịch giữa bà H với bà L và ông H là hoàn toàn tự nguyện, không ai bị lừa dối, ép 

buộc, các bên cũng đã thực hiện xong nghĩa vụ của mỗi bên, đồng thời, bà L và 

ông H cũng đã đồng ý và thanh toán đầy đủ số tiền mua đất cho bà H, căn cứ 

Điều 129 Bộ luật Dân sự năm 2015 khi các bên thực hiện 2/3 nghĩa vụ thì có căn 

cứ công nhận giao dịch có hiệu lực. 

  Nguyên đơn khởi kiện buộc bà H phải trả lại số tiền đã nhận là 

1.224.999.998 (một tỷ hai trăm hai mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi chín 

nghìn chín trăm chín mƣơi tám) đồng và bồi thƣờng số tiền 1.224.999.998 (một 

tỷ hai trăm hai mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi chín nghìn chín trăm chín 

mƣơi tám) đồng là không phù hợp, vì: bà H không biết việc nhà, đất bị xử phạt 

vi phạm hành chính. Tất cả thông tin liên quan đến thửa đất bà H đều công khai 

và cung cấp đúng hiện trạng cũng nhƣ pháp lý của căn nhà, cả hai đều đồng 

thuận giao dịch trên tinh thần tự nguyện và minh bạch, không có căn cứ nào cho 

rằng bà H lừa dối bà L và ông H. 

Từ những phân tích trên, bị đơn không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn. 

- Kết quả xem xét thẩm thẩm định tại chỗ: tài sản gắn liền với đất gồm: 01 

căn nhà 01 trệt, 01 lầu có diện tích 35,7m2, có kết cấu nhƣ sau: nền gạch men, 

tƣờng xây tô, sơn nƣớc, cột bê tông cốt thép, trần thạch cao cửa nhôm + kính; 01 

hàng rào cổng sắt đƣợc xây dựng năm 2021, có diện tích 4m
2
. 

- Ý kiến của đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Dĩ An, tỉnh Bình 

Dương tham gia phiên tòa:  

Về tố tụng: Thẩm phán, Hội đồng xét xử, nguyên đơn, bị đơn, ngƣời có 

quyền lợi, nghĩa vụ liên quan, ngƣời làm chứng đã chấp hành và tuân theo pháp 

luật đúng quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015. Bị đơn, ngƣời bảo vệ 

quyền, lợi ích hợp pháp của bị đơn, ngƣời có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan, 

ngƣời làm chứng có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt, vì vậy, Tòa án căn cứ vào 

Điều 228, 238 Bộ luật Tố tụng dân sự xét xử vắng mặt các đƣơng sự là đúng với 

quy định của pháp luật.  
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Về nội dung: Căn cứ vào các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án và kết 

quả tranh tụng tại phiên tòa, xét thấy yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là có 

căn cứ chấp nhận, đề nghị Hội đồng xét xử xem xét. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:
 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án đã đƣợc 

xem xét tại phiên tòa, ý kiến của đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Dĩ 

An, Tòa án nhận định: 

[1] Về sự vắng mặt của các đƣơng sự: bị đơn, ngƣời bảo vệ quyền, lợi ích 

hợp pháp của bị đơn, ngƣời có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông N, ông H1 và 

bà H; ngƣời làm chứng ông C có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt. Vì vậy, Tòa 

án tiến hành xét xử vắng mặt ông N, ông H1, bà H và ông C theo quy định tại 

Điều 227, 228, 229 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015.          

[2] Tại phiên tòa, ngƣời đại diện hợp pháp của nguyên đơn ông Hoàng Văn 

D rút một phần yêu cầu khởi kiện về việc yêu cầu bị đơn bồi thƣờng số tiền là 

1.224.999.998  (một tỷ hai trăm hai mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi chín 

nghìn chín trăm chín mƣơi tám) đồng theo Điều 4 của “Bản cam kết về việc mua 

bán nhà gắn liền với đất” giữa bà L và ông H với bà H ngày 20/4/2023. Việc rút 

một phần yêu cầu khởi kiện của nguyện đơn là tự nguyện. Vì vậy, Hội đồng xét 

xử đình chỉ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn về yêu cầu bồi thƣờng thiệt hại 

theo quy định tại điểm c khoản 1 Điều 217,  Điều 244 Bộ luật Tố tụng Dân sự 

năm 2015.   

 [3] Quá trình tố tụng, nguyên đơn và bị đơn thống nhất: bà Lê Thị Mỹ L và 

ông Lê Xuân H có ký kết “Bản cam kết về việc mua bán nhà gắn liền với đất” 

với bà Nguyễn Thị H ngày 20/4/2023 để nhận chuyển nhƣợng căn nhà đất lô số 

16, thuộc một phần thửa đất số: 3343, tờ bản đồ số 6, địa chỉ: khu phố Tây A, 

phƣờng Đông Hòa, thành phố Dĩ An, tỉnh Bình Dƣơng; diện tích đất: 39,13 m
2
 

(ngang 3,875m, dài 10,1 m); mục đích sử dụng: đất ở. Trên đất có căn nhà cấp 

III, theo Giấy phép xây dựng số 1529; giá trị nhà, đất: 1.224.999.998 đồng. Bà 

L, ông H đã giao đủ tiền 1.224.999.998 đồng cho bà H. Bà H đã giao nhà đất 

cho bà L, ông H sử dụng từ ngày 20/4/2023 đến nay. Sự thừa nhận của các 

đƣơng sự là tình tiết chứng cứ không phải chứng minh theo quy định tại Điều 92 

Bộ luật Tố tụng Dân sự năm 2015. 

 [4] Xét thấy, ngày 20/4/2023, nguyên đơn và bị đơn thỏa thuận mua bán 

căn nhà, đất diện tích 39,13m
2
 thuộc một phần thửa đất số 3343, tờ bản đồ số 6 

tọa lạc tại khu phố Tây A, phƣờng Đông Hòa, thành phố Dĩ An, tỉnh Bình 

Dƣơng theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CE 242443, số vào sổ cấp 

GCN CS12721 do Sở Tài nguyên và Môi trƣờng tỉnh Bình Dƣơng cấp ngày 

07/3/2017 cho ông Đặng Huy N. Diện tích đất chuyển nhƣợng có nguồn gốc của 

bà H nhận chuyển nhƣợng của ông N ngày 25/04/2021, hai bên mới ký kết hợp 

đồng bằng văn bản, chƣa công chứng chứng thực, chƣa sang tên cho bà H. Việc 



 

 

8 

 

bà H chƣa đƣợc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã chuyển nhƣợng cho 

bà L và ông H là không phù hợp quy định tại Điều 502 Bộ luật Dân sự năm 

2015, Điều 168 luật đất đai năm 2013. Do đó, hợp đồng chuyển nhƣợng quyền 

sử dụng đất giữa nguyên đơn và bị đơn vô hiệu theo quy định tại Điều 117 Bộ 

luật Dân sự. 

[5] Hơn nữa, bị đơn, ngƣời có quyền lợi nghĩa vụ liên quan xác định 

không nhận đƣợc văn bản của cơ quan Nhà nƣớc về việc buộc tháo dỡ nhà. Căn 

cứ Quyết định xử phạt vi phạm hành chính số 1392/QĐ-XPHC ngày 07/4/2023 

của UBND thành phố Dĩ An xác định: “Tổ chức thi công xây dựng công trình 

sai nội dung giấy phép xây dựng được cấp đối với trường hợp cấp giấy phép xây 

dựng mới… với tổng diện tích: 291,4m
2
”; “Buộc ông Đặng Huy N phá dỡ công 

trình xây dựng vi phạm với tổng diện tích 291,4m
2
”. Nhƣ vậy, căn nhà mà bà H 

chuyển nhƣợng cho ông Linh, ông H xây dựng sai nội dung giấy phép xây dựng 

và là một trong những căn nhà bị phá dỡ theo Quyết định nêu trên. Đồng thời, 

diện tích đất các bên chuyển nhƣợng 39,13m
2
 (theo đo đạc thực tế là 39,8m

2
) 

không đủ điều kiện tách thửa theo Quyết định số 25/2017/QĐ 

ngày 27 tháng 9 năm 2017 của Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dƣơng quy định diện 

tích đất tối thiểu đƣợc phép tách thửa đối với đất ở tại đô thị là 60m
2
. Nhƣ vậy, 

diện tích đất các bên thỏa thuận chuyển nhƣợng 39,8m
2
 đất ở là không đảm bảo 

về điều kiện tách thửa theo quy định của Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dƣơng. Do 

đó, hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất giữa nguyên đơn và bị đơn là 

vô hiệu do đối tƣợng của hợp đồng không thể thực hiện đƣợc theo quy định tại 

Điều 408 Bộ luật Dân sự năm 2015. Tại Điều 408 Bộ luật Dân sự quy định: “1. 

Trường hợp ngay từ khi giao kết, hợp đồng có đối tượng không thể thực hiện 

được thì hợp đồng này bị vô hiệu.” 

[6] Về xử lý hậu quả của giao dịch vô hiệu:  Tại khoản 2 Điều 131 Bộ luật 

Dân sự năm 2015 quy định: “2. Khi giao dịch dân sự vô hiệu thì các bên khôi 

phục lại tình trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những gì đã nhận”. Nguyên đơn 

và bị đơn đều thừa nhận: bà L và ông H đã thanh toán cho bà H số tiền 

1.224.999.998  (một tỷ hai trăm hai mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi chín 

nghìn chín trăm chín mƣơi tám) đồng và nguyên đơn đã nhận nhà đất từ ngày 

20/4/2023 nên cần buộc bà H trả lại số tiền đã nhận 1.224.999.998  (một tỷ hai 

trăm hai mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi chín nghìn chín trăm chín mƣơi 

tám) đồng; bà L và ông H có trách nhiệm giao nhà đất cho bà H. 

[7] Về Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất giữa bà H với ông N 

và bà H các đƣơng sự không yêu cầu nên nên căn cứ Điều 5 Bộ luật Tố tụng 

Dân sự về sự tự định đoạt của đƣơng sự thì Hội đồng xét xử không xem xét giải 

quyết. Trƣờng hợp các bên có tranh chấp thì có quyền khởi kiện bằng vụ án 

khác. 

[8] Từ những phân tích trên, có căn cứ chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn về tranh chấp hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất. Đề nghị 
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của đại diện Viện Kiểm sát nhân dân thành phố Dĩ An là phù hợp. Đối với ý 

kiến của ngƣời bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn là không có căn cứ 

chấp nhận.             

[9] Về án phí dân sự sơ thẩm: Bị đơn chịu toàn bộ án phí dân sự sơ thẩm 

theo quy định tại khoản 2 Điều 26 Nghị quyết số: 326/2016/UBTVQH14 ngày 

30 tháng 12 năm 2016 của Ủy ban thƣờng vụ Quốc hội quy định về mức thu, 

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

 [10] Về chi phí xem xét thẩm định tại chỗ, định giá tài sản là 4.450.000 

đồng. Bị đơn phải chịu toàn bộ chi phí theo quy định tại Điều 157, Điều 165 Bộ 

luật Tố tụng dân sự. Nguyên đơn đã tạm ứng nên bị đơn có trách nhiệm trả lại 

cho nguyên đơn số tiền 4.450.000 đồng. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ khoản 1 Điều 5, khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, điểm a 

khoản 1 Điều 39, Điều 92, khoản 1 Điều 147, khoản 1 Điều 157, khoản 1 Điều 

165, Điều 217; Điều 227, Điều 228, Điều 244; Điều 266, Điều 271, Điều 273 

của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015;   

Căn cứ Điều 117, 119, 122, 129, 131, 137, 357, 408, 502 và khoản 2 Điều 

468 của Bộ luật Dân sự năm 2015;    

Căn cứ Điều 168 Luật đất đai năm 2013. 

Căn cứ khoản 2 Điều 26 Nghị quyết số: 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 

tháng 12 năm 2016 của Ủy ban thƣờng vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, 

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

1. Đình chỉ yêu cầu khởi kiện của bà Lê Thị Mỹ L và ông Lê Xuân H yêu 

cầu bà Nguyễn Thị H bồi thƣờng số tiền 1.224.999.998  (một tỷ hai trăm hai 

mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi chín nghìn chín trăm chín mƣơi tám) đồng. 

2. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Lê Thị Mỹ L và ông Lê 

Xuân H về việc tranh chấp hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất với bị 

đơn bà Nguyễn Thị H.      

Tuyên bố “Bản cam kết về việc mua bán nhà gắn liền với đất” ngày 

20/4/2023 giữa bà Lê Thị Mỹ L và ông Lê Xuân H với bà Nguyễn Thị H là vô 

hiệu. 

Buộc bà Nguyễn Thị H phải trả lại cho bà Lê Thị Mỹ L và ông Lê Xuân H 

1.224.999.998 (một tỷ hai trăm hai mƣơi bốn triệu chín trăm chín mƣơi chín 

nghìn chín trăm chín mƣơi tám) đồng. 

Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của ngƣời đƣợc thi hành án cho đến 

khi thi hành án xong, bên phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số 
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tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất theo quy định tại Điều 357, Điều 468 

Bộ luật Dân sự năm 2015.  

Buộc bà Lê Thị Mỹ L và ông Lê Xuân H bàn giao cho bà Nguyễn Thị H 

quyền sử dụng đất diện tích 39,8m
2
 thuộc 01 phần thửa đất số 3348 tờ bản đố số 

6 tọa lạc khu phố Tây A, phƣờng Đông Hòa, thành phố Dĩ An, tỉnh Bình Dƣơng 

và căn nhà 01 trệt, 01 lầu có diện tích 35,7m
2
, có kết cấu nhƣ sau: nền gạch men, 

tƣờng xây tô, sơn nƣớc, cột bê tông cốt thép, trần thạch cao cửa nhôm + kính; 01 

hàng rào cổng sắt đƣợc xây dựng có diện tích 4m
2
 (có bản vẽ kèm theo). 

3. Về án phí dân sự sơ thẩm:  

Bà Nguyễn Thị H chịu 49.050.000 (bốn mƣơi chín triệu không trăm năm 

mƣơi nghìn) đồng; trong đó: 300.000 (ba trăm nghìn) đồng án phí không giá 

ngạch và 48.750.000 (bốn mƣơi tám triệu bảy trăm năm mƣơi nghìn) đồng án 

phí có giá ngạch. 

Trả lại cho bà Lê Thị Mỹ L và ông Lê Xuân H 40.800.000 đồng (bốn mƣơi 

triệu tám trăm nghìn) đồng tạm ứng án phí đã nộp theo biên lai thu tạm ứng án 

phí số 0001891 ngày 08/11/2024 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Dĩ 

An, tỉnh Bình Dƣơng.   

4. Về chi phí xem xét thẩm định tại chỗ, định giá tài sản: bà Nguyễn Thị H 

có trách nhiệm trả cho bà Lê Thị Mỹ L và ông Lê Xuân H số tiền 4.450.000 

(bốn triệu bốn trăm năm mƣơi nghìn) đồng. 

5. Nguyên đơn, bị đơn, ngƣời có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan vắng mặt 

đƣợc quyền kháng cáo bản án trong thời hạn 15 (mƣời lăm) ngày, kể từ nhận 

đƣợc bản án hoặc bản án đƣợc niêm yết.             

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

Thi hành án dân sự 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 và 9 

Luật Thi hành án dân sự; thời hiệu thi hành án đƣợc thực hiện theo quy định tại 

Điều 30 Luật thi hành án dân sự./. 

 
 Nơi nhận: 
- TAND tỉnh Bình Dƣơng;  

- VKSND thành phố Dĩ An; 

- CCTHADS thành phố Dĩ An;        

- Đƣơng sự;  

- Lƣu: VP, hồ sơ vụ án. 
 

 

  
 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

Phan Thị Hiền 
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