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

T ẩm p án - C ủ tọa p  ên t a: ông Bùi Đức Thanh 

Các T ẩm p án: ông Nguyễn Hồng Ánh 

                            ông Phạm Duy Hải 

- Thư ký phiên tòa: ông Lê Xuân Duy - Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh 

Quảng Ninh. 
 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Quảng Ninh tham gia phiên tòa: 

bà Nguyễn Thị Thu Hòa - Kiểm sát viên. 

Ngày 31 tháng 08 năm 2022, tại Tòa án nhân dân tỉnh Quảng Ninh xét xử 

phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số: 55/2021/TLPT-DS ngày 18 tháng 10 năm 

2021 về     n     t   s n; tranh c  p   p   n  t n d n ; Tranh c  p   p   n  

c u  n n   n  qu  n s  d n    t   

Do bản án dân sự sơ thẩm số 30/2021/DS-ST, ngày 23 tháng 8 năm 2021 

của Toà án nhân dân thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 39/2022/QĐ-PT ngày 

05 tháng 7 năm 2022, Quyết định hoãn phiên tòa số 50/2022/QĐPT-DS ngày 

19/7/2022 và Thông báo về việc mở lại phiên tòa số 15/TB-TA ngày 17/8/2022, 

giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: A  h u Trọng N, sinh năm 1979;  

Địa chỉ: t  12, khu 4, phư ng THĐ, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. 

V ng m t. 

Ngư i đại diện theo  y quy n:  chị Nguyễn Thu H, sinh năm 1987  

ĐKHKTT: t  3, khu 4D, phư ng HH, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng  

Ninh. 

Địa chỉ liên hệ: Đư ng Phan Đăng Lưu, phư ng HH, thành phố Hạ Long, 

tỉnh Quảng Ninh.    m t. 
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Ngư i bảo vệ quy n, lợi ích hợp pháp c a nguyên đơn: bà Nguyễn Thị 

Quỳnh A – Luật sư Văn phòng luật sư Song Nguyễn Tecss.    m t 

- Bị đơn: + Ông Nguyễn V n T, sinh năm 1937; 

         Bà Tr n Thị N, sinh năm 1942; 

  ng trú tại: t  5, khu 3, phư ng VH, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng 

Ninh.    m t. 

Ngư i bảo vệ quy n, lợi ích hợp pháp c a bị đơn: ông Trần Quý C -Trợ 

giúp viên pháp lý của Trung tâm trợ giúp pháp lý Nhà nước tỉnh Quảng Ninh. Có 

m t. 

- Ngư i có quy n lợi, nghĩa v  liên quan:  

   Ngân hàng T    QT; 

Địa chỉ: tầng 1  tầng trệt  và tầng 2 Tòa nhà Sailing Tower, số 111  

Pasteur, phư ng Bến Nghé, quận 1, thành phố H  ch  Minh; 

Đại diện theo ủy quyền: ông Nguyễn Hoàng Q, ông Đ  Ng c Duy và bà 

Trần Thị ThA Nga theo gi y ủy quyền số 22607.21 ngày 18/3/2021. Đều v ng 

m t.   ng Q và ông Duy c  đơn đề nghị xét xử v ng m t; bà Nga v ng m t đã 

được triệu tập hợp lệ lần thứ hai . 

2. Bà Nguy n Thị Kim V; sinh năm 1960; 

Địa chỉ: t  5, khu 3, phư ng VH, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh.    

m t 

    ng B i V n VI, sinh năm 1959; 

Địa chỉ: t  5, khu 3, phư ng VH, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. 

V ng m t. 

    hị B i Thị Hải P;sinh năm 1980; 

Địa chỉ: t  5, khu 3, phư ng VH, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh.    

m t. 

    hị  hạm Thị PH; sinh năm 1990; 

Địa chỉ: t  5, khu 3, phư ng VH, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. 

V ng m t. 

6. A B i Quý PH, sinh năm 1983; 

Địa chỉ: t  5, khu 3, phư ng VH, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. 

V ng m t. 

N  ờ   ạ  d  n t eo ủ  qu  n của ôn  Bù   ăn    t, c ị P ạm T ị PH và A 

Bùi Quý PH là: bà Nguy n Thị Kim V, sinh năm 1960, địa chỉ: t  5, khu 3, 

phư ng VH, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh.    m t. 

   Bà Nguy n Thị Hồng PH; sinh năm 1992; 

Địa chỉ: t  12, khu 2, phư ng THĐ, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. 



 

 

3 

 

V ng m t. 

N  ờ   ạ  d  n t eo ủ  qu  n: c ị N u  n T u H, s n  năm 1987  

ĐKHKTT: T  3, khu 4D, phư ng HH, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng  

Ninh. 

Địa chỉ liên hệ: đư ng Phan Đăng Lưu, phư ng HH, thành phố Hạ Long, 

tỉnh Quảng Ninh.    m t. 

   V n phòng c ng ch ng GĐ. 

Ngư i đại diện: ông Trần Đức  ảnh – Trưởng văn phòng. 

Địa chỉ: số 526, đư ng Hạ Long, phư ng Bãi  háy, thành phố Hạ Long, 

tỉnh Quảng Ninh. V ng m t     đơn đề nghị xét xử v ng m t . 

- Ngư i làm ch ng:  

1.  ng Nguyễn Quang H sinh năm 1959; 

Địa chỉ: t  3, khu 7, phư ng HH, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. 

V ng m t     đơn đề nghị xét xử v ng m t . 

2.  ng Nguyễn  uân L, sinh năm 1993; 

Địa chỉ: cụm 20, t  LC, thị tr n  ên Viên, huyện  ia Lâm, thành phố Hà 

N i. V ng m t     đơn đề nghị xét xử v ng m t . 

3. Bà Nguyễn Thị HH; sinh năm 1993; 

Địa chỉ: cụm 20, t  LC, thị tr n  ên Viên, huyện  ia Lâm, thành phố Hà 

N i. V ng m t     đơn đề nghị xét xử v ng m t . 

Ngư i kháng cáo: bị đơn ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa; ngư i 

có quyền lợi nghĩa vụ liên quan Ngân hàng TMCP Quốc tế Việt Nam. 

NỘI DUNG VỤ ÁN 

Theo đơn khởi kiện ngày 07/7/2020, các Biên bản l y l i khai, biên bản hòa 

giải ngày 25/01/2021, ngày 23/3/2021, ngày 06/5/2021, trong quá tr nh tham gia 

tố tụng và tại phiên tòa, nguyên đơn A Khâu Tr ng N và ngư i đại diện theo ủy 

quyền của nguyên đơn chị Nguyễn Thu H đều c  l i khai: 

 Năm 2017, vợ ch ng ông Nguyễn Văn T, bà Trần Thị Nghĩa thỏa thuận với 

ông Khâu Tr ng Nghĩa, chuyển nhượng thửa đ t theo  i y chứng nhận quyền sử 

dụng đ t  viết t t là   NQSDĐ  số Đ 446118, số vào s  c p gi y chứng nhận 

6136/QSDĐ do UBND thành phố Hạ Long c p ngày 21/10/2004 mang tên ông 

Nguyễn Văn T, bà Trần Thị Nghĩa, diện t ch 2467,4m
2
, thu c thửa 45, t  bản đ  

số 93, địa chỉ tại t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh; 

với giá là 100.000.000 đ ng  Một trăm tr  u   n ). Ngày 21/09/2017 bà Nghĩa, 

ông T c ng với A Khâu Tr ng Nghĩa đến Văn phòng công chứng  iếng Đáy, tỉnh 

Quảng Ninh, ký Hợp đ ng chuyển nhượng thửa đ t trên theo thỏa thuận, đ ng 

th i A Nghĩa đã thA toán xong số tiền chuyển nhượng theo Hợp đ ng cho vợ 

ch ng ông T, bà Nghĩa, c  sự chứng kiến của ông Nguyễn Quang H. Việc giao kết 

Hợp đ ng là hoàn toàn tự nguyện, không c  sự ép bu c, lừa dối, đúng với quy 
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định pháp luật. Sau khi ký xong hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng thửa đ t 

trên, ông T, bà Nghĩa đã bàn giao đ t, tài sản trên đ t và  i y chứng nhận quyền 

sử dụng đ t cho A Nghĩa đến  ơ quan c  thẩm quyền để làm thủ tục sang tên 

quyền sử dụng đ t. Ngày 28/09/2017, UBND thành phố Hạ Long đã c p  i y 

chứng nhận quyền sử dụng đ t số  K 667902, số vào s   H 16368 mang tên A 

Khâu Tr ng N. 

 Ngày 14/10/2017, A Nghĩa chuyển nhượng quyền sử dụng đ t trên cho vợ 

ch ng A Nguyễn  uân L c, chị Nguyễn Thị H ng Hạnh, trú tại thị tr n  ên Viên, 

 ia Lâm, Hà N i. Việc chuyển nhượng được thực hiện tại văn phòng công chứng 

 iếng Đáy, thành phố Hạ Long. Sau đ  A L c, chị Hạnh được c p mới gi y 

chứng nhận quyền sử dụng đ t. Tuy nhiên, đến ngày 13/12/2017, A L c, chị Hạnh 

cần tiền nên đã thỏa thuận chuyển nhượng lại thửa đ t trên cho A Khâu Tr ng 

Nghĩa. A Nghĩa đã n p h  sơ đăng ký biến đ ng đ t đai đến UBND thành phố Hạ 

Long và được c p mới  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t số  K 772146, số vào 

s  c p   N  H18484 ngày 19/12/2017 mang tên A Khâu Tr ng Nghĩa. 

 Do chưa c  nhu cầu sử dụng thửa đ t nên A Nghĩa đã cho ông T, bà Nghĩa 

mượn nhà đ t ở. Nay A Nghĩa muốn l y lại đ t để sử dụng th  ông T, bà Nghĩa 

không trả và không chịu di d i.  

 A Nghĩa đã nhiều lần yêu cầu gia đ nh ông T trả nhà đ t, nhưng vợ ch ng 

ông T không trả. 

 Việc ông T, bà Nghĩa chiếm dụng nhà đ t thu c quyền sở hữu hợp pháp của 

A Nghĩa là trái quy định pháp luật, xâm phạm quyền lợi hợp pháp của A Nghĩa. 

V  vậy, A Nghĩa đã làm đơn khởi kiện đề nghị Tòa án giải quyết bu c ông 

Nguyễn Văn T, bà Trần Thị Nghĩa phải trả cho A Khâu Tr ng Nghĩa quyền sử 

dụng đ t và tài sản g n liền trên đ t đối với thửa đ t c  diện t ch 2467,4m
2
 thu c 

thửa 45, t  bản đ  93, địa chỉ tại t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh 

Quảng Ninh  theo gi y  NQSD đ t . 

  Ngư i đại diện theo ủy quyền  của A N, chị Nguyễn Thu H c  bản tự khai 

ngày 31/3/2021 thể hiện: tại Điều 2 Hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t 

lập ngày 21/09/2017 giữa ông Nguyễn Văn T, bà Trần Thị Nghĩa và A Khâu 

Tr ng Nghĩa thoả thuận: “G á c u  n n   n  qu  n s  d n    t nêu trên: do  a  

bên tự t ỏa t uận l  100 000 000  NĐ (Bằn  c ữ: Một trăm tr  u   n  c ẵn)    

 Ngoài ra, các Biên bản l y l i khai của A Khâu Tr ng Nghĩa và bản tự khai 

của ngư i đại diện theo ủy quyền trước đ , đều khai giá chuyển nhượng là 

100.000.000 đ ng (Một trăm tr  u   n )  Nhưng thực tế giữa A Khâu Tr ng 

Nghĩa và ông Nguyễn Văn T, bà Trần Thị Nghĩa đã thỏa thuận giá chuyển nhượng 

quyền sử dụng thửa đ t nêu trên và hoàn thành thA toán là 300.000.000 đ ng (Ba 

trăm tr  u   n  c ẵn), trong đ  trước khi ký hợp đ ng A Nghĩa đã thA toán cho 
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ông Nguyễn Văn T 200.000.000 đ ng ( a  trăm tr  u   n ). Sau đ , A Nghĩa và 

ông T, bà Nghĩa c ng đến Văn phòng công chứng  iếng Đáy để lập, ký Hợp đ ng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đ t, hai bên đã thỏa thuận ghi nhận giá chuyển 

nhượng tại Hợp đ ng là 100.000.000 đ ng (Một trăm tr  u   n ). Sau khi hoàn 

thành việc lập và công chứng hợp đ ng chuyển nhượng, A Nghĩa đã thA toán số 

tiền còn lại là 100.000.000 đ ng (Một trăm tr  u   n ) cho ông T và bà Nghĩa. 

Việc giao nhận tiền và bàn giao bản gốc  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t giữa 

A Nghĩa và ông T, bà Nghĩa đều không lập biên bản giao nhận. 

 Ngoài ra A Nghĩa và vợ là chị Nguyễn Thị H ng PH đã c  văn bản thoả 

thuận thửa đ t trên là tài sản riêng của A N, chị PH không c  quyền lợi, N vụ g  

đối với thửa đ t này. 

   Bị đơn  ng Nguy n V n Th t có bản t  khai thể hiện: 

  ia đ nh ông Nguyễn Văn Th t, bà Trần Thị N là ngư i quản lý sử dụng đ t 

thửa đ t c  diện t ch 2467,4m
2
 thu c thửa 45, t  bản đ  số 93, địa chỉ tại t  5, khu 

3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh từ trước năm 1993. Ngày 

21/10/2004, vợ ch ng ông bà được c p gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t số Đ 

446118, mang tên Nguyễn Văn T, bà Trần Thị Nghĩa, trong đ  đ t ở là 300m
2
, đ t 

vư n là 2167,4m
2
. Năm 2006, ông bà c t cho con gái là Nguyễn Thị Kim V 

khoảng 250m
2
 đ t n m ph a sau vư n liền kề nhà ở của vợ ch ng ông để chị V 

xây nhà ở. Đến nay, vợ ch ng ông Th t v n chưa làm thủ tục tách thửa cho chị V. 

 Năm 2010, ông Th t làm trưởng văn phòng luật sư Trung Đức c  giao dịch 

với ông Nguyễn Quang H để mua bán đ t, tuy nhiên đến năm 2017, ông H yêu 

cầu thA lý hợp đ ng và đề nghị Văn phòng luật sư Trung Đức trả lại ông H số tiền 

450.000.000 đ ng nhưng ông Th t không c  tiền. V  vậy, ông H đưa A Khâu 

Tr ng N sang nhà ông Th t để đòi tiền. Do ông Th t không c  tiền nên A N n i 

ông Th t đưa  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t chuyển nhượng cho A N để A 

N đi vay h  tiền tại ngân hàng để trả tiền cho ông Nguyễn Quang H. V  vậy, vợ 

ch ng ông Th t đã làm theo ý kiến của ông H và A N, đến Văn phòng công chứng 

 Đ ký hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t cho A Khâu Tr ng N. 

 Do hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t để vay h  tiền ở ngân hàng 

nên giá chuyển nhượng chỉ ghi là 100.000.000 đ ng và c ng không quy định th i 

gian giao đ t. Thực tế hai bên không giao, nhận đ t đã mua và ông Th t c ng 

không nhận 100.000.000 đ ng tiền chuyển nhượng.  ng H, A N sau khi ký hợp 

đ ng chuyển nhượng đ t xong đã bán cho m t số ngư i khác. Nay A Khâu Tr ng 

N khởi kiện vợ ch ng ông yêu cầu đòi đ t, ông Th t không đ ng ý, v  việc mua 

bán chuyển nhượng đ t n i trên là giao dịch để đi vay tiền h  ông Th t để ông 

Th t c  tiền trả cho ông Nguyễn Quang H, đây không phải là mua bán thật, mà 

theo ông đ  là hợp đ ng giả cách nh m che đậy m t giao dịch khác. 
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* Bị đơn bà Trần Thị N trong quá tr nh giải quyết Tòa án triệu tập nhiều 

lần nhưng không đến, v  vậy không c  l i khai tại Tòa án. Tuy nhiên tại bu i hòa 

giải ngày 23/3/2021và 06/5/2021, bà N c  m t và c  quan điểm giống quan điểm 

của ông Th t, ngoài ra bà không c  ý kiến g . 

 *Ngư i có quy n lợi nghĩa v  liên quan chị Nguy n Thị Kim V có l i 

khai thể hiện: 

Năm 2006, chị V được bố m  là ông Nguyễn Văn Th t, bà Trần Thị N cho 

400m
2
 đ t tại thửa 45, t  bản đ  số 93, địa chỉ tại t  5, khu 3, phư ng Vh, thành 

phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh.  hị V đã xây 01 nhà 2 gian c p 4 lợp mái tôn 

b ng gạch đỏ cho vợ ch ng con trai là A B i Quý PH ở; 01 nhà ống 3 gian và 02 

gian xây gạch đỏ lợp b  rô xi măng và 01 gian lợp tôn, 01 công tr nh chăn nuôi. 

Khi được ông Th t, bà N cho đ t, chị V đến UBND phư ng VH làm thủ tục tách 

s  nhưng phư ng trả l i không thu c thẩm quyền của phư ng nên chị V không 

làm thủ tục tách thửa nữa. V  nghĩ đây là tài sản bố m  cho con nên vợ ch ng chị 

và các con v n sử dụng và sinh hoạt.  hị không biết việc mua bán giữa bố m  chị 

và A Khâu Tr ng N, chỉ khi th y A N và m t số ngư i vào đe d a bố m  chị th  

chị mới biết. Nguyện v ng của chị V là muốn giữ nguyên nhà đ t để c ng gia đ nh 

con cháu sinh hoạt và sử dụng. T ng giá trị nhà mà chị đã xây dựng là 

800.000.000 đ ng  tám trăm triệu đ ng . 

*Ngư i có quy n lợi nghĩa v  liên quan A B i V n VI, chị  hạm Thị PH 

và A B i Quý PH đêu có l i khai thể hiện: 

Năm 2006,  chị V và A VI được bố m  là ông Nguyễn Văn Th t, bà Trần 

Thị N cho 400m
2
 đ t tại thửa 45, t  bản đ  số 93, địa chỉ tại t  5, khu 3, phư ng 

Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh.  hị V, A VI đã xây 01 nhà 2 gian c p 4 

lợp mái tôn b ng gạch đỏ cho vợ ch ng con trai là A B i Quý PH ở; 01 nhà ống 3 

gian và 02 gian xây gạch đỏ lợp b  rô xi măng và 01 gian lợp tôn, 01 công tr nh 

chăn nuôi. V  nghĩ đây là tài sản bố m  cho con nên chị V và A VI c ng các con là 

B i Quý PH và Phạm Thị PH v n sử dụng và sinh hoạt. A VI, chị PH và A PH 

đều không biết việc mua bán giữa ông Th t, bà N và A Khâu Tr ng N. Nguyện 

v ng của các A chị là muốn giữ nguyên nhà đ t để sử dụng và sinh sống. Nếu 

trong trư ng hợp phải trả lại đ t th  muốn được thA toán tiền với giá trị tài sản 

trên đ t mà các A chị đang sinh sống và chị Nguyễn Thị Kim V s  là ngư i nhận 

toàn b  số tiền thA toán của nguyên đơn. 

 Ngư i có quy n lợi nghĩa v  liên quan B i Thị Hải P có bản t  khai thể 

hiện: 

 hị B i Thị Hải P là cháu ngoại của ông Nguyễn Văn Th t và bà Trần Thị 

N. Năm 2006 vợ ch ng chị ly hôn nên ông Th t, bà N  là ông bà ngoại của chị  c  

cho m  con chị 01 mảnh đ t khoảng 300m
2
 và chị đã xây 01 ngôi nhà c p 4 trị giá 
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300.000.000 đ ng trên diện t ch đ t này từ đ  m  con chị sinh sống ở đ . Việc ông 

Th t, bà N cho chị P chỉ c  gia đ nh và khu trưởng biết, không c  gi y t  thể hiện. 

 hị không biết việc ông Th t, bà N và A Khâu Tr ng N c  hợp đ ng chuyển 

nhượng đ t. Nay A Khâu Tr ng N khởi kiện ông Th t, bà N để đòi lại mảnh đ t 

của ông Th t, bà N đã chuyển nhượng cho A N chị c  nguyện v ng được giữ lại 

mảnh đ t để m  con chị sinh sống. 

 Ngư i làm ch ng  ng Nguy n Quang H có l i khai thể hiện:  

Trước đây, ông Nguyễn Văn Th t c  hứa bán cho ông H ng 02 mảnh đ t 

trước m t bến xe Bãi  háy với giá 600.000.000 đ ng, ông H ng đã đ t trước 

450.000.000 đ ng tiền đ t c c cho ông Th t, hai bên đã ký hợp đ ng đầy đủ. Tuy 

nhiên sau đ  ông H ng không được nhận đ t và ông Th t c ng không trả lại tiền 

cho ông số tiền ông đã đ t trước. Qua nhiều lần đòi nhưng ông Th t không c  tiền 

trả, ông Th t n i với ông Hùng biết ai muốn mua đ t th  giới thiệu cho ông T, v  

vậy ông H ng c  giới thiệu cháu là A Khâu Tr ng N đến mua đ t của ông Th t, 

bà N. 

Vợ ch ng ông Th t, bà N và A Khâu Tr ng N giao dịch mua bán mảnh đ t 

đ  với giá 300.000.000 đ ng. Hai bên đ ng ý thỏa thuận mua bán đ t. A N đã trả 

trước 200.000.000 đ ng cho ông Th t, bà N. Sau khi nhận 200.000.000 đ ng từ A 

Khâu Tr ng N, ông Th t, bà N đã đưa luôn 200.000.000 đ ng cho ông Hùng. 

Sau đ , ông H ng c ng A Khâu Tr ng N và ông bà Th t, N đến văn phòng 

công chứng  Đ để làm thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đ t. Khi về nhà ông 

Th t, bà N, ông H ng được chứng kiến việc A N chuyển 100.000.000 đ ng còn 

lại cho ông Th t, bà N. 

Việc ông Th t n i ông H ng là ngư i c  quyền lợi, N vụ liên quan trong vụ 

án là không đúng sự thật, ông không liên quan g  đến việc kiện đòi đ t giữa A 

Khâu Tr ng N và ông Th t, bà N.  ng chỉ là ngư i làm chứng do ông H ng biết 

việc giao dịch mua bán đ t giữa A Khâu Tr ng N và ông Th t, bà N. Đối với số 

tiền 450.000.000 đ ng như ông Th t, bà N tr nh bày là số tiền ông Th t nợ ông 

H ng, không liên quan đến vụ án này.  

 Ngư i làm ch ng A Nguy n  uân L và chị Nguy n Thị HH có quan 

điểm thể hiện: 

Khoảng tháng 10/2017, vợ ch ng A L, chị Hạnh biết A Khâu Tr ng N c  

nhu cầu bán mảnh đ t c  diện t ch  2467,4m
2
, thu c thửa 45, t  bản đ  số 93, 

địa chỉ tại t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. A chị đã 

kiểm tra gi y t  về quyền sử dụng đ t và xác định A Khâu Tr ng N là chủ sử 

dụng đ t hợp pháp theo  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t số  K 667902, số 

vào s  c p   N:  H 16368 do UBND thành phố Hạ Long c p ngày 28/9/2017. A 

chị chỉ biết mảnh đ t trên A N c  được do nhận chuyển nhượng từ ngư i khác 



 

 

8 

 

 theo ngu n gốc đ t ghi tại  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t , không biết và 

c ng không hỏi A N nhận chuyển nhượng từ ai, từ bao gi . 

Ngày 14/10/2017, vợ ch ng A L, chị Hạnh c ng A Khâu Tr ng N đến Văn 

phòng công chứng  Đ lập, ký kết và công chứng Hợp đ ng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đ t nêu trên với giá thỏa thuận là 100.000.000 đ ng  m t trăm triệu 

đ ng . Ngày 20/10/2017, A L, chị Hạnh được UBND thành phố Hạ Long c p 

 i y chứng nhận quyền sử dụng đ t số  K 772112, số vào s  c p   NL  H 

1687. Tại th i điểm nhận chuyển nhượng A L, chị Hạnh th y trên đ t chỉ c  01 

ngôi nhà c p 4 ở giữa mảnh đ t ngay c ng ch nh và 01 chu ng nuôi lợn ph a sau 

ngôi nhà, ngoài ra không c  tài sản g n liền với đ t nào khác. 

Sau khi nhận chuyển nhượng, do cảm th y mảnh đ t không ph  hợp với 

nhu cầu của gia đ nh nên A chị đã thượng lượng với A Khâu Tr ng N để chuyển 

nhượng lại thửa đ t trên và A N đ ng ý. Ngày 13/12/2017, hai bên đã ký kết hợp 

đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t đối với thửa đ t trên.  ác bên đã hoàn t t 

thủ tục chuyển nhượng và các N vụ liên quan. Hiện nay, A chị không liên quan 

đến A Khâu Tr ng N c ng như thửa đ t này. 

  Tòa án nhân dân thành ph  Hạ  ong đ  ti n hành xác minh tại V n 

phòng c ng ch ng GĐ và được cung c p nội dung: Văn phòng công chứng  Đ 

tiếp nhận h  sơ yêu cầu công chứng Hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t 

giữa bên chuyển nhượng là ông Th t và bà N, bên nhận chuyển nhượng là A N, A 

N chuyển nhượng cho A L và chị Hạnh, A L và chị Hạnh lại chuyển nhượng lại 

cho A N. Sau khi tiếp nhận h  sơ các bên đã n p đủ thủ tục gi y t  theo quy định 

và văn phòng công chứng c ng đã giải th ch cho các bên theo quy định của pháp 

luật. Việc công chứng các hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t được Văn 

phòng  ông chứng  Đ thực hiện theo đúng quy định pháp luật, các bên tham gia 

giao kết hợp đ ng hoàn toàn tự nguyện, không bị ai ép bu c, không bị lừa dối, c  

đầy đủ năng lực hành vi dân sự. 

   V  yêu cầu độc l p c a Ngân hàng T    Qu c t :   

  Ngày 04/11/2020, ngân hàng TM P Quốc tế c  đơn yêu cầu đ c lập đề 

nghị Tòa án bu c A Khâu Tr ng N và chị Nguyễn Thị H ng PH phải trả Ngân 

hàng TM P Quốc tế VI Nam m t lần toàn b  số tiền tạm t nh đến ngày 

26/10/2020 là 1.794.792.764  M t t  bảy trăm ch n mươi tư triệu, bảy trăm ch n 

mươi hai ngh n, bảy trăm sáu mươi tư đ ng , bao g m nợ gốc, nợ lãi, nợ lãi quá 

hạn  nếu c  . Đề nghị Tòa án tiếp tục t nh lãi phát sinh theo Hợp đ ng t n dụng và 

theo quy định của pháp luật cho đến ngày A Khâu Tr ng N, chị Nguyễn Thị H ng 

PH thA toán toàn b  khoản vay; 

  Trư ng hợp A Khâu Tr ng N, chị Nguyễn Thị H ng PH không trả hết nợ, 

đề nghị Tòa án tuyên Ngân hàng TM P Quốc tế VI Nam được yêu cầu cơ quan 
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thi hành án c  thẩm quyền kê biên, phát mại toàn b  tài sản thế ch p là: toàn b  

quyền sử dụng 2467,4m
2
 đ t quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác g n liền với đ t 

tại thửa đ t số 45, t  bản đ  93, tại địa chỉ t  5, khu 3, phư ng VH, thành phố Hạ 

Long, tỉnh Quảng Ninh theo  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản kh n g n liền với đ t số  K 772146, số vào s  c p   N: 

 H18484 do UBND thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh c p ngày 19/12/2007 

mang tên Khâu Tr ng N để thu h i nợ cho Ngân hàng. 

  Trư ng hợp số tiền thu được từ việc phát mại tài sản bảo đảm không c  đủ 

N vụ trả nợ, đề nghị Tòa án tuyên A Khâu Tr ng N, chị Nguyễn Thị H ng PH c  

N vụ trả hết nợ cho Ngân hàng TM P Quốc tế VI Nam. 

Ngày 01/12/2020, Ngân hàng TM P Quốc tế c  bản tự khai thể hiện: Ngân 

hàng TM P Quốc tế Việt Nam -  hi Nhánh Quảng Ninh - Phòng giao dịch Hạ 

Long  sau đây g i t t là VIB  c p t n dụng cho A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn 

Thị H ng PH chi tiết như sau: 

*  p   n  t n d n  số 039  ĐTD1 054 18 n    12 02 2018: Số tiền vay: 

1.900.000.000 đ ng  B ng chữ: M t t , ch n trăm triệu đ ng chẵn ; đã giải ngân: 

1.900.000.000 đ ng theo Đơn đề nghị giải ngân kiêm khế ước nhận nợ số 039.01 

ngày 12/02/2018.  

*Đơn    n  ị p át   n  T ẻ t n d n  quốc tế   êm   p   n  mở v  s  d n  

t     o n n    13 06 2019: Hạn mức thẻ: 80.000.000 đ ng. 

Tài sản bảo đảm cho các khoản vay trên là: quyền sử dụng 2467,4 m
2
 đ t và 

tài sản g n liền với đ t tại địa chỉ: t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh 

Quảng Ninh, thu c thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93 theo  i y chứng nhận quyền sử 

dụng đ t, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác g n liền với đ t số  K 772146, số 

vào s  c p   N:  H 18484 do UBND thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh c p 

ngày 19/12/2017 đứng tên chủ sở hữu là A Khâu Tr ng Nghĩa. 

Tài sản này được thế ch p theo Hợp đ ng thế ch p quyền sử dụng đ t và tài 

sản g n liền với đ t số 039.HĐT 1.054.18, số công chứng 814, quyển số: 

02/TP/CC-S  /HĐ D ký ngày 12/02/2018 tại Văn phòng công chứng Hạ Long 

và đã được đăng ký giao dịch bảo đảm theo quy định của pháp luật. 

Quá tr nh thực hiện hợp đ ng t n dụng A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn 

Thị H ng PH đã vi phạm nghĩa vụ trả nợ, không trả nợ gốc, lãi đầy đủ cho VIB 

đến kỳ trả nợ vào ngày 25 hàng tháng. M t khác, A Khâu Tr ng Nghĩa đã vi phạm 

nghiêm tr ng thỏa thuận tại Hợp đ ng thế ch p đã ký tại VIB b ng việc: trA ch p 

kiện đòi ch nh tài sản đang thế ch p tại VIB với bên thứ ba gây ảnh hưởng lớn đến 

quyền lợi hợp pháp và uy t n của VIB. V  vậy, VIB đã ban hành văn bản Thông 

báo thu h i toàn b  khoản nợ trước hạn và yêu cầu A Khâu Tr ng Nghĩa, chị 

Nguyễn Thị H ng PH phải t t toán khoản vay tại VIB vào ngày 05/11/2020, tuy 
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nhiên A Nghĩa, chị PH không thực hiện nên toàn b  khoản vay bị phát sinh nợ quá 

hạn. Tạm t nh đến ngày 01/12/2020: A Nghĩa, chị PH đã trả VIB: 237.101.000 

đ ng nợ gốc, 552.907.142 đ ng nợ lãi; A Nghĩa, chị PH còn nợ tại VIB với t ng số 

tiền là: 1.767.372.904 đ ng, trong đ : 

- Dư nợ theo Hợp đ ng t n dụng số 039.HĐTD1.054.18 ngày 12/02/2018 là: 

1.684.136.403 đ ng, bao g m: Nợ gốc: 1.662.899,000 đ ng; Nợ lãi:               

5.413.714 đ ng; Nợ lãi quá hạn: 15.823.689 đ ng. 

- Dư nợ thẻ t n dụng theo đơn đề nghị phát hành Thẻ t n dụng quốc tế kiêm 

Hợp đ ng mở và sử dụng tài khoản ngày 13/06/2019 là: 83.236.501 đ ng, bao 

g m: Nợ gốc: 75.097.605 đ ng; Nợ lãi: 5.413.714 đ ng; Ph : 4.624.739 đ ng. 

 ăn cứ vào khoản 4.1 Điều 4 Điều khoản và điều kiện c p t n dụng kèm theo 

Hợp đ ng t n dụng số 039.HĐTD1.054.18 ký ngày 12/02/2018 th : “VIB c  quyền 

quyết định rút lại Khoản t n dụng đã c p từ bên được c p t n dụng và yêu cầu Bên 

được c p t n dụng hoàn trả ngay toàn b  khoản T n Dụng. Trư ng hợp bên được 

c p t n dụng không hoàn trả theo th i hạn nêu tại thông báo của VIB, VIB c  

quyền thực hiện ngay m i biện pháp thu h i nợ ph  hợp với quy định của pháp 

luật”. 

V  vậy để đảm bảo quyền và lợi  ch hợp pháp của Ngân hàng, Ngân hàng 

TM P Quốc tế Việt Nam đề nghị quý tòa xem xét, giải quyết: 

- Bu c A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng PH phải trả Ngân hàng 

TM P Quốc tế Việt Nam m t lần toàn b  số tiền tạm t nh đến ngày 04/8/2021 là: 

1.845.014.243 đ ng, bao g m nợ gốc, nợ lãi, nợ lãi quá hạn, ph  đã nêu trên. Đề 

nghị Tòa án tiếp tục t nh lãi quá hạn phát sinh theo Hợp đ ng t n dụng và theo quy 

định của pháp luật cho đến ngày A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng PH 

thA toán toàn b  các khoản vay tại VIB; 

- Trư ng hợp A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng PH không trả hết 

nợ, đề nghị Tòa án tuyên Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam được quyền yêu cầu 

cơ quan thi hành án c  thẩm quyền kê biên, phát mại toàn b  tài sản thế ch p để 

thu h i nợ là: Quyền sử dụng 2467,4 m
2
 đ t và tài sản g n liền với đ t tại địa chỉ: 

T  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh, thu c thửa đ t số 

45, t  bản đ  số 93 theo  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác g n liền với đ t số  K 772146, số vào s  c p   N:  H 18484 do 

UBND thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh c p ngày 19/12/2017 đứng tên chủ sở 

hữu là A Khâu Tr ng Nghĩa. 

- Trư ng hợp số tiền thu được từ việc phát mại tài sản bảo đảm không đủ 

nghĩa vụ trả nợ, đề nghị tòa án tuyên A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng 

PH phải c  nghĩa vụ trả hết nợ cho Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam. 
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N  ờ   ạ  d  n t eo ủ  qu  n của n u ên  ơn c ị N u  n T u H c   ơn 

  ến n  ị t      n quan    m v   êu c u  ộc lập của N  n   n  TMCP  uốc tế:  

- Thứ nh t, về căn cứ ch m dứt cho vay của Ngân hàng TM P Quốc tế Việt 

Nam  Viết t t là VIB): theo Đơn yêu cầu đ c lập ngày 02/11/2020,VIB đã căn cứ 

khoản 4.1 Điều 4 Điều khoản và điều kiện c p t n dụng kèm theo Hợp đ ng t n 

dụng số 039.HDDTD1.054.18 ký ngày 12/02/2018, để chỉ ra r ng: “VIB c  quyền 

quyết định rút lại khoản t n dụng đã c p từ bên được c p t n dụng và yêu cầu Bên 

được c p t n dụng hoàn trả ngay toàn b  khoản T n Dụng. Trư ng hợp bên được 

c p t n dụng không hoàn trả theo th i hạn nêu tại thông báo của VIB, VIB c  

quyền thực hiện ngay m i biện pháp thu h i nợ ph  hợp với quy định của pháp 

luật”. Tuy nhiên, VIB lại không tr ch m t cách đầy đủ về điều khoản này làm sai 

lệch bản ch t của thoả thuận giữa VIB và A Nghĩa. Theo Hợp đ ng th  VIB chỉ c  

quyền quyết định ch p nhận, tr  hoãn ho c từ chối ho c hủy bỏ c p t n dụng với 

điều kiện tiên quyết là việc ch p nhận, tr  hoãn, từ chối hay hủy bỏ phải ph  hợp 

với quy định của pháp luật c  liên quan.  

- Thứ hai, yêu cầu đ c lập của VIB không ph  hợp với quy định pháp luật: 

Theo quy định tại khoản 1 Điều 21 Thông tư 39/2016/TT – NHNN quy định về 

ch m dứt cho vay, xử lý nợ, miễn, giảm lãi tiền vay, ph  th : “1.T  chức t n dụng 

c  quyền ch m dứt cho vay, thu h i nợ trước hạn theo n i dung đã thỏa thuận khi 

phát hiện khách hàng cung c p thông tin sai sự thật, vi phạm quy định trong thỏa 

thuận cho vay và/ho c hợp đ ng bảo đảm tiền vay. Khi thực hiện ch m dứt cho 

vay, thu h i nợ trước hạn theo thỏa thuận trong thỏa thuận cho vay, t  chức t n 

dụng phải thông báo cho khách hàng về việc ch m dứt cho vay, thu h i nợ trước 

hạn. N i dung thông báo tối thiểu bao g m th i điểm ch m dứt cho vay, thu h i 

nợ trước hạn, số dư nợ gốc bị thu h i trước hạn; th i hạn hoàn trả số dư nợ gốc bị 

thu h i trước hạn, th i điểm chuyển nợ quá hạn và lãi su t áp dụng đối với số dư 

nợ gốc bị thu h i trước hạn”. Tuy nhiên, yêu cầu đ c lập của VIB không chỉ ra 

được r ng A Khâu Tr ng Nghĩa c  b t cứ vi phạm hay cung c p thông tin sai sự 

thật nào, c ng không đưa ra được căn cứ để khẳng định quyền, lợi  ch hợp pháp 

của VIB bị xâm phạm, vi phạm quy định khoản 4 Điều 189 B  luật Tố tụng dân 

sự. Thực tế, quyền và lợi  ch của VIB không bị xâm phạm, A Nghĩa v n đảm bảo 

thực hiện việc trả nợ gốc và lãi theo thỏa thuận tại Hợp đ ng t n dụng.  

- Thứ ba, VIB không chỉ ra được bối cảnh xử lý tài sản thế ch p: Theo thỏa 

thuận tại điều 9.1 Hợp đ ng thế ch p quyền sử dụng đ t số 039.HDDT 1.054.18 

ngày 12/02/2018 quy định về sự kiện vi phạm, theo đ  Bên B  ông Khâu Tr ng 

Nghĩa  s  bị coi là vi phạm các điều khoản của Hợp đ ng này nếu b t kỳ sự kiện 

nào dưới đây xảy ra: 
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“9.1.1 Bên C không thA toán ho c không c  khả năng thA toán ho c xác 

nhận là không c  khả năng thA toán b t cứ khoản tiền nào đến hạn phải thA toán 

theo Hợp đ ng T n dụng khi được Bên   yêu cầu; ho c 

9.1.2 Bên B và/ho c Bên   không thực hiện ho c thực hiện không đúng b t 

kỳ điều khoản nào của Hợp đ ng T n dụng và Hợp đ ng này; ho c 

9.1.3 Bên B và/ho c Bên   là đối tượng của b t cứ vụ trA ch p/kiện tụng nào 

mà theo Bên   là ảnh hưởng đến việc thực hiện Hợp đ ng T n dụng và Hợp đ ng 

này ho c Bên B m t khả năng trả nợ; ho c 

9.1.4 Bên B đang là đối tượng của b t kỳ biện pháp xử lý hành ch nh, biện 

pháp cưỡng chế nào của các cơ quan c  thẩm quyền mà theo đ  Bên B đang phải 

chịu hay bu c phải thực thi các quyết định liên quan đến tST  của Bên B; ho c  

9.1.5 M t phần hay toàn b  TST  bị cơ quan c  thẩm quyền kê biên, ngăn 

ch n hay tịch thu/thu h i/phá dỡ; ho c 

9.1.6 Bên B và/ho c Bên   bỏ trốn khỏi địa PH ho c trốn tránh, ho c Bên   

là doA nghiệp được t  chức lại mà chưa c  Bên Kế nhiệm ho c chưa c  ngư i đại 

diện theo pháp luật”.  

M c d  Tài sản thế ch p đang là đối tượng trA ch p trong vụ án “   n     t   

s n” được Tòa án nhân dân thành phố Hạ Long thụ lý số 120/2020/TLST – DS 

ngày 17/07/2020, tuy nhiên VIB c ng không chỉ ra được việc kiện đòi tài sản này 

s  ảnh hưởng đến việc thực hiện Hợp đ ng T n dụng và Hợp đ ng thế ch p như 

thế nào. Bởi A Khâu Tr ng Nghĩa v n thực hiện nghĩa vụ thA toán nợ gốc và lãi 

theo đúng th i hạn, v n đảm bảo tài ch nh để thực hiện việc trả nợ theo đúng thỏa 

thuận tại Hợp đ ng t n dụng. 

M t khác, A Nghĩa c  quyền sử dụng hợp pháp đối với 2467,4m
2
 đ t tại thửa 

số 45, t  bản đ  93, địa chỉ t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh 

Quảng Ninh và đã được UBND thành phố Hạ Long c p  i y chứng nhận Quyền 

sử dụng đ t, quyền sở hữu nhà ở & tài sản g n liền với đ t số  K772146, s  vào 

s  c p   N: CH18484.  

V  chưa c  nhu cầu sử dụng đ t, nên từ năm 2017, A Nghĩa đã cho ông T, bà 

Nghĩa mượn nhà đ t để sinh sống trên đ t. Nay, A Nghĩa khởi kiện đòi ông T và 

bà Nghĩa trả lại quyền sử dụng đ t đã mượn. Việc khởi kiện này không làm thay 

đ i quyền sử dụng hợp pháp thửa đ t nêu trên của A Nghĩa. 

Đạ  d  n t eo ủ  qu  n của n  ờ  c  qu  n l  , N v  l ên quan N u  n T ị 

  n  PH c  quan    m:  

Ngày 12/02/2018, chị Nguyễn Thị H ng PH và A Khâu Tr ng Nghĩa đã ký 

Hợp đ ng t n dụng số 039.HĐTD1.054.18 với Ngân hàng TM P Quốc tế Việt 

Nam –  hi nhánh Quảng Ninh, Phòng  iao dịch Hạ Long để vay số tiền 
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1.900.000.000 đ ng  M t t  ch n trăm triệu đ ng). Th i hạn cho vay là 300 tháng, 

từ ngày 12/02/2018 đến ngày 12/02/2043. 

Để đảm bảo khoản vay nêu trên, A Nghĩa đã ký Hợp đ ng thế ch p quyền sử 

dụng đ t số 039.HĐT 1.054.18 với VIB, thế ch p toàn b  quyền sử dụng 2467,4 

m
2
 đ t tại thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93, tại t  5, khu 3, phư ng Vh, TP Hạ Long, 

tỉnh Quảng Ninh. Quyền sử dụng đ t là tài sản cá nhân của A Khâu Tr ng Nghĩa, 

được ghi nhận tại  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác g n liền với đ t số  K 772146, số vào s  c p   N:  H 18484 do 

UBND thành phố Hạ Long c p ngày 19/12/2017 đứng tên A Khâu Tr ng Nghĩa 

và văn bản thỏa thuận phân chia tài sản chung vợ ch ng ngày 13/12/2017.  

Việc thực hiện Hợp đ ng t n dụng và Hợp đ ng thế ch p: A Nghĩa đã thực 

hiện đầy đủ nghĩa vụ đối với Ngân hàng, không vi phạm th i hạn trả nợ theo kỳ, 

đ ng th i hợp đ ng t n dụng trên chưa đến hạn t t toán, không làm ảnh hưởng đến 

quyền lợi của Ngân hàng. Do gia đ nh chưa c  nhu cầu sử dụng thửa đ t số 45, t  

bản đ  số 93, tại t  5, khu 3, phư ng Vh, TP Hạ Long, nên A Khâu Tr ng Nghĩa 

đã cho ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa mượn để ở. Việc A Khâu Tr ng 

Nghĩa yêu cầu ông T, bà Nghĩa trả lại thửa đ t nêu trên nhưng ông T và bà Nghĩa 

đã cố t nh không trả. V  vậy, A Nghĩa đã làm đơn khởi kiện yêu cầu ông T, bà 

Nghĩa phải trả lại quyền sử dụng đ t cho m nh là bảo vệ quyền lợi cho m nh và 

đảm bảo quyền lợi của Ngân hàng, nên yêu cầu đ c lập của VIB là không c  căn 

cứ. 

*Ngày          , Tòa án nhân dân thành ph  Hạ  ong ti n hành xem xét 

thẩm định tại ch  đ i v i thửa đ t s    , t  bản đồ s    , tại tổ  , khu  , 

phư ng Vh, thành ph  Hạ  ong xác định: 

- Diện t ch đ t trong gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t là 2467,4 m
2
, trong 

đ  đ t ở là 300m
2
, đ t tr ng cây lâu năm là 2167,4m

2
; diện t ch đ t thực tế đang 

sử dụng là 2280,6m
2
, phần diện t ch đ t này gia đ nh ông Th t đã xây b  tư ng 

lên bao quA. Vị tr  thửa đ t như sau: ph a tây giáp ng  đi x m, ph a đông giáp h  

bà Trần Thị Mơ, ph a nam giáp đ t của ông Phạm Văn Phòng, ph a b c giáp nhà 

ông Phạm Kh c Hưởng và ông Phạm Văn Mỳ; diện t ch đ t trong   N nhưng 

thực tế gia đ nh không quản lý là 209,9m
2
. Nhưng do là đ t trong  i y chứng 

nhận quyền sử dụng đ t mang tên ông Th t và bà N nên không c  ai quản lý và sử 

dụng.  c  sơ đ  kèm theo .  

Ngoài ra, trong quá tr nh xem xét thẩm định tại ch , Tòa án nhận th y c  

diện t ch đ t gia đ nh ông Th t, bà N thực tế sử dụng nhưng không c  trong 

  NQSDĐ là 22,9m
2
. Tại phiên tòa ông Th t khai diện t ch đ t này là của ông 

Phạm Kh c Hưởng và bà Ngô Thị T nh, đã đ i cho gia đ nh ông để cho thửa đ t 
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được vuông. Tuy nhiên, cả hai gia đ nh chưa làm N vụ đối với Nhà nước theo quy 

định của pháp luật. 

- T i sản tr n   t gồm c    

+ 01 ngôi nhà c p 4 ba gian, hướng Đông Nam, diện t ch 47,2m
2
, kết c u 

gạch xỉ, D110 do ông Nguyễn Văn Th t và bà Trần Thị N quản lý, sử dụng;  

+ 05 công tr nh phụ, n m ngay cạnh nhà ông Th t, bà N trong đ : nhà bếp 

diện t ch 10,2m
2
; nhà t m diện t ch 8,3m

2
 và 03 công tr nh phụ nhỏ do ông 

Nguyễn Văn Th t và bà Trần Thị N đang quản lý, sử dụng; 01 mái tôn diện t ch 

29,6m
2
; 

+ 01 ngôi nhà c p 4: diện t ch 49,7m
2
; 01 mái tôn 30,1m

2; 
vị tr : quay hướng 

tây; kết c u tư ng gạch xỉ D110, mái lợp proximăng do chị Nguyễn Thị Kim V 

quản lý, sử dụng;  

+ 01 ngôi nhà c p 4; diện t ch 23,9m
2
; vị tr  ngay sau nhà chị Nguyễn Thị 

Kim V  nhà này do chị V xây cho con trai chị ở ; kết c p nhà c p 4, tư ng D110 

do A B i Qúy PH và chị Phạm Thị PH đang quản lý, sử dụng;  

+ 01 công tr nh chu ng trại chăn nuôi; vị tr  sau nhà A B i Qúy PH, quay 

hướng tây; diện t ch 40,7m
2
; kết c u: công tr nh chu ng trại, xây gạch đỏ, tư ng 

D110, mái lợp proximăng; do chị Nguyễn Thị Kinh V quản lý sử dụng;  

+ 01 ngôi nhà c p 4; vị tr  nhà quay hướng tây, quay ra ng  đi x m; diện t ch 

63,6m
2
; kết c p nhà c p 4, mái lợp proxinmăng tư ng D110; do chị B i Thị Hải P 

đang quản lý, sử dụng;  

+ Toàn b  thửa đ t c  tư ng gạch đỏ và gạch ba bA bao quA; Trên đ t c  

tr ng m t số loại cây: cây m t, cây s u, cây na, bòng, vải, chay, long não,  i, khế 

và m t số cây hoa màu  kèm theo tr ch lục và đo v  b  sung từ bản đ  địa ch nh 

thửa số 405, t  số 93 của  ông ty c  phần khảo sát xây dựng Quảng Ninh  

* T a án n  n d n t  n  p ố  ạ  on     t ến   n   ịn    á  ố  v   n   v  

  t nêu trên, t eo b ên b n  ịn    á n    16 12 2020 t      n: 

-  iá trị đ t ở của 300m
2
 tại t  5, khu 3, phư ng VH theo quyết định số 

42/2021//QĐ- UBND ngày 27/12/2019 và Quyết định số 02/2020/QĐ- UBND 

ngày 03/02/2020 của UBND tỉnh Quảng Ninh là 1.800.000 đ ng/m
2
; hệ số điều 

chỉnh tại vị tr  thửa đ t là 1.0. Do vậy, giá trị quyền sử dụng đ t đối với 300m
2
 đ t 

ở là: 300x1.0x1.800.000 đ ng                ồng; 

-  iá trị đ t tr ng cây lâu năm của 2167,4m
2
 tại t  5, khu 3, phư ng VH 

theo quyết định số 42/2021//QĐ- UBND ngày 27/12/2019 và Quyết định số 

02/2020/QĐ- UBND ngày 03/02/2020 của UBND tỉnh Quảng Ninh là 71.000 

đ ng. Do vậy, giá trị quyền sử dụng đ t đối với 2.167,4m
2 
 đ t tr ng cây lâu năm 

là 2167,4 x 71.000 đ ng                ồng  
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T ng giá trị quyền sử dụng đ t là 540.000.000 + 153.885.400   

             ồng  

-  iá trị của t ng cây tr ng trên đ t là: 26.379.300 đ ng theo Quyết định số 

32/2020/QĐ-UBND tỉnh Quảng Ninh ban hành kèm theo Quyết định số 

45/2019/QĐ- UBND ngày 31/12/2019; 

- Phần công tr nh trên đ t được căn cứ theo thông tư liên lịch số 13/LB-TT 

ngày 18/8/1994 của B   ây dựng - B  Tài ch nh- Ban vật giá  h nh Phủ; văn bản 

số 1326/B D-QLD ngày 08/8/2011 của B  xây dựng; Quyết định số 

32/2020/QĐ- UBND ngày 18/9/2020 của UBND tỉnh Quảng Ninh được t nh như 

sau:  

+ 01 ngôi nhà  g1  c p 4, 3 gian, diện t ch 47,2m
2
, trị giá: 52.654.000 đ ng;  

+ 01 mái tôn lượn s ng trước nhà g1 trị giá 16.390.000 đ ng;  

+ 04 nhà phụ  p  c  diện t ch 10,2m
2
 + 8,3 m

2
 + 3,8 m

2
+ 4,1m

2
 trị giá 

29.451.000 đ ng;  

+ Tư ng D110 gạch xỉ cao trung b nh 1m trị giá 6.198.000 đ ng;  

+ Tư ng D110 gạch đỏ cao trung b nh 1m trị giá 7.026.000 đ ng;  

+ Tư ng D110 gạch xỉ cao trung b nh 1, 2m trị giá 1.549.000 đ ng;  

+ Tư ng D110 gạch đỏ cao trung b nh 1, 2m trị giá 2.967.000 đ ng;  

+ Tư ng D110 gạch đỏ cao trung b nh 0,6m trị giá 4.060.000 đ ng;  

+   ng 1 s t h p r ng 4,5m x cao trung b nh 2m  S1  trị giá 5.760.000 

đ ng;  

+ 01 nhà phụ  7,5m  trị giá 8.367.000 đ ng. 

Kh i tài sản trên do  ng Nguy n v n Th t và bà Trần Thị N đang   và sử 

d ng, tổng trị giá là             đồng   

+ 01 ngôi nhà  g1  c p 4; diện t ch 63,6m
2
 trị giá 98.481.000 đ ng  

Tài sản này do chị B i Thị Hải P đang   và sử d ng    

+ 01 nhà g1 diện t ch 23,9m
2
 trị giá 36.610.000 đ ng. 

Tài sản này do vợ chồng con trai chị V là B i Qúy PH và  hạm Thị PH 

đang   và sử d ng   

+ 01 ngôi nhà  g1  c p 4: diện t ch 49,7m
2
 trị giá 76.130.000 đ ng;  

+ Mái tôn lạnh, v  kèo thép h p 30,1m
2
 trước nhà g1  S2  trị giá: 

17.037.000 đ ng;  

+ Vách tôn lá c t thép hợp gi ng theo h p 25,0m
2
 trước nhà g1  S2  trị 

giá 10.125.000 đ ng;  

+ Tôn lượn s ng c t sát gi ng theo h p 36m
2
 trước nhà g1  S2  trị giá: 

14.580.000 đ ng;  

+ 01 nhà g1 chăn nuôi diện t ch 40,7 m
2
 trị giá 60.989.000 đ ng;  

+   ng 2 s t r ng 3m x cao trung b nh 2m  S2  trị giá 4.080.000 đ ng 
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Kh i tài sản này do chị V và A VI đang   và sử d ng có giá trị 

            đồng  

*T a án n  n d n t  n  p ố  ạ  on     t ến   n   ố  c  t   ữa ôn  

N u  n  ăn T  t v  ôn  N u  n  uan  H t      n: 

 ng Nguyễn Quang H không liên quan g  đến vụ án này. Ông H chỉ là 

ngư i chứng kiến việc giao dịch mua bán đ t giữa vợ ch ng ông Th t, bà N và A 

Khâu Tr ng N. 

 Ông Nguy n  ăn T   ôn    n    lờ    a  của ôn  H, ông Th t cho r ng 

ông H ng c  liên quan đến vụ án bởi vì A H ng là ngư i giới thiệu A Khâu Tr ng 

Nghĩa đến mua đ t của vợ ch ng ông Th t. V  văn phòng của ông Th t chưa c  

tiền trả cho ông Hùng nên ông H ng đưa cháu là Khâu Tr ng Nghĩa vào đòi nợ 

tiền của ông.  ng Th t không có tiền trả nên đã đưa  i y chứng nhận quyền sử 

dụng đ t của vợ ch ng ông tại t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long cho A 

Khâu Tr ng Nghĩa, để A Nghĩa đi vay tiền ngân hàng h  ông để trả nợ cho ông 

Nguyễn Quang Hùng số tiền 450.000.000 đ ng. Nhưng kể từ khi A Nghĩa cầm s  

đỏ, không đưa b t cứ khoản tiền nào cho vợ ch ng ông và ông N tự sang tên trên 

gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t. Nay ông Th t yêu cầu A Khâu Tr ng Nghĩa 

trả gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t cho ông. 

 Ngày 23/3/2021, ông Nguyễn Văn Th t và bà Trần Thị N c  đơn phản tố: 

yêu cầu Tòa án tuyên bố hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t giữa vợ 

ch ng ông Th t và A Khâu Tr ng N là vô hiệu; yêu cầu hủy gi y chứng nhận 

quyền sử dụng đ t đã c p cho A Khâu Tr ng N do hợp đ ng chuyển nhượng đ t 

đã nêu ở trên là hợp đ ng giả cách. 

 Ngày 02/4/2021, đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn c  văn bản thể 

hiện: trong quá tr nh chuẩn bị xét xử, nguyên đơn, đại diện của nguyên đơn, ngư i 

bảo vệ quyền và lợi  ch hợp pháp của nguyên đơn đã c  quan điểm khẳng định 

Hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t giữa ông Nguyễn Văn T, bà Trần 

Thị Nghĩa và A Khâu Tr ng Nghĩa đã đảm bảo đầy đủ giá trị pháp lý và c  hiệu 

lực pháp luật theo quy định của Điều 117, Điều 503 B  luật Dân sự, Điều 188 

Luật Đ t đai.  

M t khác,  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t số  K772146 do UBND 

thành phố Hạ Long c p ngày 19/12/2017 được c p trên cơ sở A Khâu Tr ng 

Nghĩa nhận chuyển nhượng hợp pháp từ A Nguyễn  uân L c và chị Nguyễn Thị 

H ng Hạnh – là ngư i thứ ba ngay t nh. Do đ , không thể tuyên hủy  i y chứng 

nhận quyền sử dụng đ t số  K772146 do UBND thành phố Hạ Long c p ngày 

19/12/2017 mang tên A Khâu Tr ng Nghĩa. 

  Hơn nữa, c ng với Đơn yêu cầu phản tố, ông T, bà Nghĩa không cung c p 

được b t cứ tài liệu, chứng cứ nào để chứng minh cho yêu cầu phản tố của m nh là 
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c  căn cứ và hợp pháp, vi phạm nguyên t c cơ bản của B  luật Tố tụng dân sự về 

cung c p chứng cứ, chứng minh trong tố tụng dân sự được quy định tại Điều 6 B  

luật Tố tụng dân sự và vi phạm về nghĩa vụ chứng minh quy định tại khoản 2 Điều 

91 B  luật Tố tụng dân sự. V  vậy, đề nghị Tòa bác yêu cầu phản tố của bị đơn và 

ch p nhận yêu cầu khởi kiện của A Khâu Tr ng Nghĩa. 

Tại phi n tòa: 

 * N  ờ   ạ  d  n t eo ủ  qu  n của n u ên  ơn A    u Trọn  N  ĩa l  c ị 

N u  n T u H v n   ữ n u ên quan    m   ở     n bu c ông Nguyễn Văn Th t và 

bà Trần Thị N trả lại cho A Khâu Tr ng N quyền sử dụng đ t đang trA ch p trên 

và c  quan điểm tự nguyện h  trợ cho bị đơn và ngư i c  quyền lợi N vụ liên quan 

về phần tài sản trên đ t theo như kết quả định giá của H i đ ng định giá do Tòa án 

thành lập. 

- Đối với yêu cầu đ c lập của Ngân hàng Quốc tế    i t t là VIB  đại diện 

nguyên đơn c  ý kiến như sau: việc thế ch p quyền sử dụng đ t để đảm bảo cho 

khoản vay của A Nghĩa với Ngân hàng VIB là đúng với quy định pháp luật. 

+ Tại th i điểm A Nghĩa thế ch p thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93 thì Ngân 

hàng VIB c ng đã t m hiểu, kiểm tra trên thực địa c ng như h  sơ pháp lý của 

thửa đ t và ch p nhận để A Nghĩa thế ch p thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93. 

+ A Khâu Tr ng Nghĩa khởi kiện yêu cầu ông T, bà Nghĩa trả lại thửa đ t 

số 45, t  bản đ  số 93 do ông T, bà Nghĩa đang chiếm hữu và sử dụng b t hợp 

pháp, việc khởi kiện không hề ảnh hưởng đến quyền lợi của Ngân hàng. 

+ A Nghĩa và chị PH v n thực hiện đầy đủ nghĩa vụ đối với khoản vay 

1.900.000.000 đ ng, không gây b t cứ thiệt hại nào cho Ngân hàng VIB. Tuy 

nhiên, ngày 02/11/2020, Ngân hàng VIB lại c  Đơn yêu cầu đ c lập gửi đến Toà 

án.  

+ Trong th i gian chuẩn bị xét xử, VIB c  b  sung yêu cầu A Nghĩa trả nợ 

gốc, lãi trong hạn, lãi quá hạn, ph  đối với thẻ t n dụng của A Nghĩa được VIB c p 

theo Đơn đề nghị mở thẻ ký ngày 13/06/2019.  

Để chứng minh cho yêu cầu đ c lập là c  căn cứ và hợp pháp, VIB đã viện 

d n khoản 4.1 Điều 4 Điều khoản về điều kiện c p t n dụng kèm theo Hợp đ ng 

t n dụng số 039.HĐTD.054.18 ký ngày 12/02/2018 và mục 9.1.3, khoản 9.1 Điều 

9 tại HĐ thế ch p số 039 ngày 12/02/2018. 

Sau khi xem xét yêu cầu của VIB c ng như h  sơ mà VIB cung c p cho 

Tòa án trong quá tr nh giải quyết vụ án, nhận th y những lý do VIB đưa ra là 

không c  căn cứ.  ụ thể: 

1. Về việc VIB đưa ra lý do A Khâu Tr ng Nghĩa vi phạm nghĩa vụ trả nợ 

tại Hợp đ ng t n dụng số039. HĐTD1.054.18 ngày 12/02/2018: 
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- Tại Biên bản làm việc ngày 11/06/2021, VIB cho r ng A Nghĩa, chị PH vi 

phạm các kỳ trả nợ của Hợp đ ng t n dụng số 039, cụ thể các kỳ trả nợ vào ngày: 

ngày 25/12/2019, ngày 30/01/2020, ngày 25/03/2020, ngày 25/04/2020, ngày 

25/06/2020, ngày 25/07/2020, ngày 25/08/2020, ngày 25/09/2020, ngày 

26/10/2020. Tuy nhiên, theo Điều khoản và điều kiện c p t n dụng  Đ nh kèm 

Hợp đ ng t n dụng , Đơn đề nghị giải ngân kiêm khế ước nhận nợ ngày 

12/02/2018 mà VIB cung c p cho Tòa án, c  thể th y VIB quy định về th i hạn 

trả nợ: Kỳ hạn trả gốc, lãi của khoản t n dụng là ngày 25 hàng tháng  Mục 7 Đơn 

đề nghị giải ngân kiêm khế ước nhận nợ . Trong trư ng hợp ngày đến hạn thA 

toán là ngày nghỉ ho c ngày lễ theo quy định của pháp luật Việt Nam và của VIB, 

ngày thA toán s  được chuyển sang ngày làm việc tiếp theo  Điểm b khoản 1.4 

Điều 1 của Điều khoản và điều kiện c p t n dụng .  

Đối chiếu với Bản sao kê Khế ước Hợp đ ng t n dụng 039.01 mà VIB cung 

c p cho Tòa án trong quá tr nh giải quyết vụ án, xét th y ngày 25/12/2019, ngày 

25/03/2020, ngày 25/04/2020, ngày 25/06/2020, ngày 25/07/2020, ngày 

25/08/2020, ngày 25/09/2020 A Nghĩa đã thực hiện trả nợ gốc, lãi đầy đủ và đúng 

kỳ hạn trả nợ. 

Do nghỉ tết âm lịch từ ngày 23/01/2020 đến hết ngày 29/01/2020, nên kỳ 

hạn trả nợ của tháng 12/2019 được chuyển sang ngày 30/01/2020 là đảm bảo theo 

đúng quy định của VIB. Bản sao kê Khế ước nêu trên c ng thể hiện không c  

khoản nợ gốc nào trong kỳ trả nợ tại các ngày nêu trên bị chuyển sang nợ quá hạn.  

Riêng đối với kỳ trả nợ của tháng 10/2020, do ngày 25/10/2020 là ngày chủ 

nhật, do đ  kỳ trả nợ được chuyển sang ngày 26/10/2020 là đảm bảo đúng quy 

định kỳ trả nợ của VIB.  

- Đối với những kỳ trả lãi chậm m y ngày là do A Nghĩa bận công tác, nhưng 

A Nghĩa đều liên hệ với ngư i quản lý m n vay của A Nghĩa và được sự đ ng ý. 

Ngay sau đ , A Nghĩa đã thực hiện nghĩa vụ trả nợ mà VIB v n ch p nhận và 

không c  ý kiến b ng văn bản về vi phạm của A Nghĩa. 

Ngày 27/10/2020, VIB đã ra Thông báo thu h i toàn b  nợ gốc, lãi, lãi quá 

hạn là không đảm bảo quyền lợi cho khách hàng vay t n dụng, trái với quy định về 

việc thu h i nợ trước hạn theo quy định tại Điều 21 Thông tư 39/2016/TT – 

NHNN: “Tổ c ức t n d n  c  qu  n c  m dứt c o va , t u     n  tr  c  ạn t eo 

nộ  dun     t ỏa t uận     p át    n   ác    n  cun  c p t ôn  t n sa  sự t ật, v  

p ạm qu   ịn  tron  t ỏa t uận c o va  v   oặc   p   n  b o   m t  n va    

Trước đ , VIB c ng đã linh đ ng cho A Nghĩa trả quá hạn trong suốt th i 

gian từ năm 2018 đến trước th i điểm tháng 10/2020. 

- Tại Biên bản hoà giải ngày 11/6/2021, VIB c  ý kiến  Ngày 05/10/2020, 

 IB    n ận    c T ôn  báo từ TAND TP  ạ  on  v  v  c  IB l  n  ờ  c  
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qu  n l   v  n  ĩa v  l ên quan tron  v  án trA c  p     n     t   s n  m  

n u ên  ơn l  A Khâu Trọn  N  ĩa v  bị  ơn l  ôn  N u  n  ăn T v  b  Tr n 

T ị N  ĩa  Từ n ữn  v  p ạm trên của A N  ĩa, cũn  n   trA c  p   ữa A N  ĩa 

v   ôn  T và bà N  ĩa    l m  n    ởn  n   êm trọn   ến qu  n v  l    c    p 

p áp của  IB  Đ ng th i VIB căn cứ vào khoản 9.1.3, khoản 9.1 Điều 9 tại Hợp 

đ ng thế ch p số 039.HĐT 1.054.18 ngày 12/02/2018 quy định về sự kiện vi 

phạm bị xử lý tài sản thế ch p, quy định: “Bên B sẽ bị co  l  v  p ạm các    u 

  o n của   p   n  n   nếu b t  ỳ sự    n n o d        x   ra: 9 1 3  Bên B 

v   oặc Bên C l   ố  t  n  b t cứ v  trA c  p    n t n  n o mà theo Bên A là 

 n    ởn   ến v  c t ực    n   p   n  t n d n  v    p   n  n    oặc Bên B 

m t     năn  trở n ;  để đưa ra lý do thu h i nợ trước hạn. 

Tuy nhiên, kể từ khi A Nghĩa c  đơn khởi kiện yêu cầu ông T, bà Nghĩa trả 

lại quyền sử dụng thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93 và được Toà án thụ lý, A Nghĩa 

và chị PH v n thực hiện nghĩa vụ trả nợ gốc và lãi cho Ngân hàng. Như vậy, việc 

A Nghĩa khởi kiện vụ án không hề ảnh hưởng đến việc thực hiện Hợp đ ng t n 

dụng hay Hợp đ ng thế ch p.  

Tại phiên tòa, VIB c ng không chứng minh được việc trA ch p giữa A 

Nghĩa và ông T đã ảnh hưởng như thế nào tới Hợp đ ng t n dụng và Hợp đ ng thế 

ch p.M t khác, đối tượng trong vụ án trA ch p này là Quyền sử dụng thửa đ t số 

45, t  bản đ  số 93 do đ , VIB áp dụng điểm 9.1.3 cho r ng A Nghĩa, chị PH là 

đối tượng trong vụ án trA ch p là không c  căn cứ.  

2. Về việc A Khâu Tr ng Nghĩa vi phạm nghĩa vụ trả nợ thẻ t n dụng  

Ngày 13/6/2019 và ngày 14/6/2019, A Nghĩa c  đơn đề nghị phát hành Thẻ 

t n dụng quốc tế kiêm Hợp đ ng mở và sử dụng tài khoản, với hạn mức là 

80.000.000 đ ng. Đây là khoản c p t n dụng riêng biệt, không liên quan đến 

khoản c p t n dụng 1.900.000.000 đ ng theo HĐ t n dụng số 039 ngày 

12/02/2018. 

Thẻ t n dụng này được VIB xét duyệt và c p thẻ dựa trên lịch sử t n dụng 

của khách hàng, không liên quan đến Hợp đ ng thế ch p, tài sản thế ch p là thửa 

đ t nêu trên, do đ , yêu cầu của VIB liên quan đến việc thA toán thẻ t n dụng 

không liên quan đến vụ án đang được giải quyết nên không c  căn cứ.  

M t khác, tại biên bản hoà giải ngày 11/6/2021, VIB cho r ng A Nghĩa vi 

phạm nghĩa vụ trả nợ khoản vay từ ngày 10/7/2019, nhưng VIB lại hoàn toàn 

không c  đ ng thái để đ ng thẻ t n dụng và thu h i nợ thẻ mà ch p nhận để A 

Nghĩa n p tiền lãi thẻ hàng tháng là gần 2.400.000 đ ng.  

  Quan  i m c a ng  i  ảo v  quy n v  l i  ch h p ph p c a nguy n 

 ơn  
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T ứ n  t, A Khâu Tr ng Nghĩa c  đầy đủ căn cứ chứng minh giao dịch 

chuyển nhượng quyền sử dụng đ t giữa A Nghĩa và ông Nguyễn Văn T, bà Trần 

Thị nghĩa là hợp pháp, tự nguyện, các bên đã được đăng ký biến đ ng đúng quy 

định của pháp luật.  ụ thể: 

Ngày 21/09/2017, A Khâu Tr ng Nghĩa đã nhận chuyển nhượng quyền sử 

dụng 2.467,4 m
2
 đ t tại thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93, tại t  5, khu 3, phư ng 

Vh, TP Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh từ ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa 

với giá chuyển nhượng 300.000.000 đ ng (Ba trăm tr  u   n ) Việc chuyển 

nhượng đã được các bên lập hợp đ ng công chứng theo quy định tại điểm a khoản 

3 Điều 176 Luật Đ t đai 2013 và hoàn thành việc thA toán.  

M c dù việc giao nhận tiền và bàn giao bản gốc  i y chứng nhận quyền 

sửdụng đ t giữa A Nghĩa và ông Nguyễn Văn T, bà Trần Thị Nghĩa không lập 

thành biên bản, nhưng pháp luật hiện nay c ng không quy định việc giao nhận tiền 

b t bu c phải lập Biên bản. Các bên đã giao nhận tiền và gi y t  trên thực tế th  

ông T, bà Nghĩa mới đ ng ý đi làm thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đ t, 

đ ng th i do đã nhận tiền đầy đủ nên suốt từ năm 2017, ông T bà Nghĩa mới 

không c  ý kiến yêu cầu A Nghĩa phải thA toán tiền ho c đề nghị trả lại gi y 

chứng nhận quyền sử dụng đ t. 

Ngày 14/10/2017, A Nghĩa đã chuyển nhượng quyền sử dụng đ t nêu trên 

cho A Nguyễn  uân L c và chị Nguyễn Thị Hạnh. Ngày 20/10/2017, UBND 

thành phố Hạ Long đã c p  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t số  K 772112, số 

vào s  c p GCN: CH 1687 cho A L c và chị Hạnh. Như vậy, A Nghĩa thực tế đã 

được thực hiện quyền của ngư i sử dụng đ t, chuyển nhượng quyền sử dụng đ t 

và được cơ quan Nhà nước c  thẩm quyền ch p nhận. Trong quá tr nh chuyển 

nhượng này ông T, bà Nghĩa không hề c  khiếu nại khiếu kiện g .Sau khi nhận 

chuyển nhượng từ A Nghĩa, do không c  nhu cầu sử dụng, A L c và chị Hạnh đã 

thỏa thuận với A Nghĩa để chuyển nhượng lại quyền sử dụng đ t cho A Nghĩa.  

 ác giao dịch dân sự liên quan đến quyền sử dụng đ t giữa ông Nguyễn 

Văn T, bà Trần Thị Nghĩa với A Khâu Tr ng Nghĩa; giao dịch giữa A Khâu Tr ng 

Nghĩa với A Nguyễn  uân L c và chị Nguyễn Thị H ng Hạnh đều đã được công 

chứng, chứng thực theo quy định pháp luật và đã đăng ký quyền sử dụng, quyền 

sở hữu tại  ơ quan Nhà nước c  thẩm quyền theo quy định pháp luật.  

Ông T, bà Nghĩa c  trách nhiệm phải bàn giao quyền sử dụng đ t cho A 

Khâu Tr ng Nghĩa theo thoả thuận tại Điều 3 hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đ t ký kết ngày 21/09/2017. Việc ông T, bà Nghĩa không bàn giao quyền sử 

dụng đ t là đang chiếm hữu b t hợp pháp tài sản của ngư i khác. 

T ứ  a , yêu cầu phản tố của ông Nguyễn Văn T không c  căn cứ và trái 

với quy định pháp luật. 
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Trong quá tr nh giải quyết vụ án, bị đơn c  đơn yêu cầu phản tố và tại phiên 

tòa ngày hôm nay bị đơn v n giữ nguyên yêu cầu phản tố cho r ng hợp đ ng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đ t giữa bị đơn và A Nghĩa là giả tạo để vay tiền 

ngân hàng trả nợ cho Nguyễn Quang H ng nên không c  biên bản giao nhận tiền, 

giao nhận đ t. Ông T cho r ng ông T nợ tiền của ông Nguyễn Quang H ng nên 

mới ký Hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t cho A Khâu Tr ng Nghĩa để 

nh  A Nghĩa vay tiền Ngân hàng trả nợ cho ông Hùng. Tuy nhiên ông 

T không đưa ra được tài liệu, chứng cứ chứng minh cho n i dung này. 

M t khác, bản ch t quyền sử dụng thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93, tại t  5, 

khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh của A Khâu Tr ng 

Nghĩa th i điểm hiện tại được xác lập trên cơ sở nhận chuyển nhượng từ A 

Nguyễn  uân L c và chị Nguyễn Thị H ng Hạnh, chứ không phải nhận chuyển 

nhượng trực tiếp từ ông T, bà Nghĩa.  

 ăn cứ khoản 2 Điều 133 B  luật Dân sự quy định về bảo vệ quyền lợi của 

ngư i thứ ba ngay t nh khi giao dịch dân sự vô hiệu, quy định như sau: “Tr ờn  

  p   ao dịc  d n sự vô    u n  n  t   s n       c  ăn     tạ  cơ quan N   

n  c c  t ẩm qu  n, sau       c c u  n   ao bằn  một   ao dịc  d n sự c o 

n  ờ  t ứ ba n a  tìn  v  n  ờ  n   căn cứ v o v  c  ăn        m  xác lập, t ực 

   n   ao dịc  t ì   ao dịc       ôn  bị vô    u   

Điểm d khoản 2 Điều 106 Luật Đ t đai và khoản 26 Điều 1 Nghị định 

148/2020/NĐ –  P sửa đ i b  sung Nghị định 43/2014/NĐ –  P c  quy định r : 

“N   n  c   ôn  t u     G    c ứn  n ận    c p trá  p áp luật tron  các tr ờn  

  p qu   ịn  tạ     m d   o n 2 Đ  u 106 của  uật Đ t  a  nếu n  ờ     c c p 

G    c ứn  n ận    t ực    n t ủ t c c u  n  ổ , c u  n n   n  qu  n s  d n  

  t, qu  n sở  ữu t   s n  ắn l  n v     t  oặc c u  n m c   c  s  d n    t v  

      c      qu ết t eo qu   ịn  của p áp luật     c x  l  t   t  ạ  do v  c c p 

G    c ứn  n ận p áp luật     ra t ực    n t eo qu ết  ịn   oặc b n án của T a 

án n  n d n   

Như vậy, kể cả trong trư ng hợp hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đ t ngày 13/12/2007 giữa ông T, bà Nghĩa cho A Khâu Tr ng Nghĩa là vô hiệu th  

Hợp đ ng chuyển nhượng xác lập giữa A L c, chị Hạnh với A Nghĩa c ng không 

bị vô hiệu v  A L c, chị Hạnh được xác định là ngư i thứ ba ngay t nh. A Nghĩa 

nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đ t từ ngư i thứba ngay t nh nên quyền sử 

dụng đ t của A Nghĩa được pháp luật bảo h . 

T ứ ba,  ố  v   các t   s n trên   t: 

Th i điểm năm 2017, khi A Nghĩa mua đ t của ông T đã c  các công tr nh 

trên đ t, nhưng do gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t không ghi nhận nhà và các 

công trình nên các bên không ghi các công trình này vào hợp đ ng chuyển nhượng 
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quyền sử dụng đ t. Thực tế các bên đã thoả thuận việc bán đ t là bán cả các công 

tr nh trên đ t, v  vậy, giá chuyển nhượng không t nh giá đ t theo m
2
, c ng không 

t nh riêng các công tr nh và cây cối hoa màu trên đ t. Do đ , A Nghĩa không c  

trách nhiệm phải trả thêm tiền công tr nh trên đ t cho ông T.  

Tuy nhiên, tại phiên tòa A N tự nguyện h  trợ cho ông Th t, bà N, và 

những ngư i c  quyền lợi N vụ liên quan đối với công tr nh xây dựng trên đ t 

theo định giá của h ng đ ng định giá do Tòa án thành lập. 

Đối với yêu cầu đ c lập của Ngân hàng, ngư i bảo về quyền và lợi  ch hợp 

pháp của nguyên đơn đ ng ý với quan điểm của đại diện của nguyên đơn và 

không b  sung g  thêm. 

  Ng n h ng Qu c t  v n gi  nguy n quan  i m nh     tr nh   y   

tr n,    nghị HĐXX xem xét, giải quy t  

- Bu c A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng PH phải trả Ngân hàng 

TM P Quốc tế Việt Nam m t lần toàn b  số tiền tạm t nh đến ngày 04/8/2021 là: 

1.845.014.243 đ ng, bao g m nợ gốc, nợ lãi, nợ lãi quá hạn, ph  đã nêu trên. Đề 

nghị Tòa án tiếp tục t nh lãi quá hạn phát sinh theo Hợp đ ng t n dụng và theo quy 

định của pháp luật cho đến ngày A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng PH 

thA toán toàn b  các khoản vay tại VIB; 

- Trư ng hợp A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng PH không trả hết 

nợ, đề nghị Tòa án tuyên Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam được quyền yêu cầu 

cơ quan thi hành án c  thẩm quyền kê biên, phát mại toàn b  tài sản thế ch p để 

thu h i nợ là: Quyền sử dụng 2467,4 m
2
 đ t và tài sản g n liền với đ t tại địa chỉ: 

t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh, thu c thửa đ t số 

45, t  bản đ  số 93 theo  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác g n liền với đ t số  K 772146, số vào s  c p   N:  H 18484 do 

UBND thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh c p ngày 19/12/2017 đứng tên chủ sở 

hữu là A Khâu Tr ng Nghĩa. 

- Trư ng hợp số tiền thu được từ việc phát mại tài sản bảo đảm không đủ 

nghĩa vụ trả nợ, đề nghị tòa án tuyên A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng 

PH phải c  nghĩa vụ trả hết nợ cho Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam. 

 Bị  ơn  ng Nguyễn V n Th t v     Tr n Thị N v n gi  nguy n quan 

 i m nh     n u   tr n   

 ng Th t, bà N cho r ng Hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t giữa 

ông, bà và A N là hợp đ ng giả tạo.  ng bà chỉ làm hợp đ ng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đ t cho A N với mục đ ch để A N vay h  tiền Ngân hàng cho ông 

bà. V  vậy, ông Th t, bà N yêu cầu Tòa án tuyên bố hợp đ ng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đ t giữa vợ ch ng ông Th t và A Khâu Tr ng N là vô hiệu; yêu cầu 

hủy gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t đã c p cho A Khâu Tr ng N do hợp đ ng 
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chuyển nhượng đ t đã nêu ở trên là hợp đ ng giả cách; 

Đối với diện t ch đ t 22,9m
2
 ngoài   NQSDĐ mà gia đ nh ông, bà đang sử 

dụng, ông Th t, bà N c  quan điểm diện t ch đ t này là do gia đ nh ông và gia đ nh 

ông Phạm Kh c Hưởng, bà Ngô Thị T nh thống nh t trao đ i đ t với nhau, không 

c  trA ch p g , tuy nhiên các bên chưa làm thủ tục với cơ quan Nhà nước c  thẩm 

quyền.  

Ngư i đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn c  quan điểm về 22,9m
2
 đ t 

ngoài gi y chứng nhận nêu trên nguyên đơn không yêu cầu HĐ   xem xét trong 

vụ án này, nếu trong trư ng hợp các bên c  trA ch p, nguyên đơn s  khởi kiện 

b ng vụ án khác. 

*Quan  i m c a chị Nguyễn Thị  im V v  Bùi Thị Hải P: 

Không đ ng ý với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, đề nghị HĐ   bác 

đơn khởi kiện, v  ông Th t và bà N không bán mảnh đ t trên, hơn nữa ông Th t và 

bà N đã cho các chị, các chị không đ ng ý nhận số tiền h  trợ từ A N mà yêu cầu 

để nguyên hiện trạng đ t để các chị tiếp tục ở và sử dụng.  ác chị s  c  trách 

nhiệm thA toán toàn b  số tiền mà A N và chị PH đã vay Ngân hàng và số tiền 

450.000.000 đ ng mà ông Th t nhận của A H trước đ . Nếu trong trư ng hợp phải 

trả đ t cho A N, chị V yêu cầu nguyên đơn h  trợ 1.200.000.000 đ ng, chị P yêu 

cầu h  trợ 300.000.000 đ ng đây là số tiền công tr nh mà các chị xây dựng lên.  

          Với n i dung trên, tại bản án số 30/2021/DS-ST ngày 23/8/2021 của Tòa án 

nhân dân thành phố Hạ Long đã quyết định: 

 ăn cứ khoản 3 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều 35, điểm a khoản 1 Điều 39 

B  luật Tố tụng dân sự ; 

 ăn cứ Điều 115, Khoản 2 Điều 133, Điều 164, 166, Điều 501, 503 B  luật 

Dân sự và Điểm d khoản 2 Điều 106, Điều 188 Luật đ t đai năm 2013 và khoản 

26 Điều 1 Nghị định 148/2020/NĐ- P sửa đ i b  sung Nghị định 43/2014/NĐ-

CP; 

Điểm đ, khoản 1 Điều 12, Khoản 6 Điều 26 Nghị quyết 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy Ban Thư ng vụ Quốc h i quy 

định về mức thu, miễn, giảm, thu n p quản lý và sử dụng án ph  và lệ ph  Tòa án;  

Tuy n xử  

1.  h p nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, bác yêu cầu phản tố của bị 

đơn về việc tuyên bố Hợp đ ng chuyển nhượng gi y chứng nhận quyền sử dụng 

đ t giữa ông Nguyễn Văn Th t, bà Trần Thị N với ông Khâu Tr ng N vô hiệu. 

Bu c bị đơn ông Nguyễn Văn Th t, bà Trần Thị N phải trả toàn b  quyền sử dụng 

đ t trên thực tế đang sử dụng là 2280,6m
2 
được trừ đi 22,9m

2 
diện t ch ngoài gi y 

chứng nhận quyền sử dụng đ t nhưng gia đ nh ông Th t đang quản lý sử dụng,  

thu c thửa 45, t  bản đ  số 93, địa chỉ tại t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ 
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Long, tỉnh Quảng Ninh n m trong gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác g n liền trên đ t số  K772146, số vào s  c p   N 

 H18484 do Ủy ban nhân dân thành phố Hạ Long c p ngày 19/12/2017 cho A 

Khâu Tr ng N  c  sơ đ  kèm theo . 

 h p nhận sự tự nguyện của A Khâu Tr ng N về phần h  trợ đối với bị 

đơn, ngư i c  quyền lợi N vụ liên quan về phần tài sản trên đ t, cụ thể:  

   ng Nguyễn Văn Th t và bà Trần Thị N được h  trợ 160.801.300 đ ng 

 g m: 134.422.000 đ ng tiền công tr nh xây dựng trên đ t và 26.379.300 đ ng 

tiền cây tr ng trên đ t . 

   hị B i Thị Hải P được h  trợ 98.481.000 đ ng. 

  Vợ ch ng A B i Quý PH và chị Phạm Thị PH được h  trợ 36.610.000 

đ ng. 

   hị Nguyễn Thị Kim V và A B i Văn VI được h  trợ 182.941.000 đ ng. 

 hị Nguyễn Thị Kim V là ngư i nhận phần tiền h  trợ của A Khâu Tr ng N 

đối với phần giá trị tài sản mà ông B i Văn VI, chị Phạm Thị PH và A B i Quý 

PH được nhận. 
Kể từ ngày c  đơn yêu cầu thi hành án của ngư i được thi hành án mà ông 

Nguyễn Văn T, bà Trần Thị Nghĩa không bàn giao trả lại tài sản trên đ t và quyền 

sử dụng đ t theo  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t số  K772146, số vào s  c p 

  N  H18484 do Ủy ban nhân dân thành phố Hạ Long c p ngày 19/12/2017 cho 

A Khâu Tr ng N, thì A N c  quyền yêu cầu  ơ quan thi hành án dân sự thành phố 

Hạ Long cưỡng chế bu c ông T bà N và các thành viên là chị Nguyễn Thị Kim V, 

A B i Văn VI, A B i Quý PH, chị Phạm Thị PH và chị B i Thị Hải P đang ở trên 

thửa đ t số  K772146, số vào s  c p   N  H18484 do Ủy ban nhân dân thành 

phố Hạ Long c p ngày 19/12/2017 phải di r i để trả lại toàn b  đ t và tài sản trên 

đ t cho A Khâu Tr ng Nghĩa. 

- Bác yêu cầu đ c lập của ngư i c  quyền lợi nghĩa vụ liên quan là Ngân 

hàng TM P Quốc tế VI Nam về việc yêu cầu A Khâu Tr ng N và chị Nguyễn Thị 

H ng PH phải trả số tiền còn nợ lại của Ngân hàng. 

Bị đơn, ngư i c  quyền lợi N vụ liên quan sau khi nhận số tiền mà A Khâu 

Tr ng N h  trợ th  c  trách nhiệm bàn giao công tr nh kiến trúc trên thửa đ t thu c 

quyền sử dụng của A Nghĩa, kể từ ngày A Nghĩa đã giao xong tiền h  trợ mà bị 

đơn, ngư i c  quyền lợi N vụ liên quan không thực hiện việc bàn giao tài sản trên 

đ t thì A N c  quyền yêu cầu  ơ quan thi hành án thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng 

Ninh cưỡng chế thi hành án theo quy định của pháp luật. 

Ngoài ra bản án sơ thẩm còn tuyên về nghĩa vụ chịu án phí, chi phí xem xét 

thẩm định tại ch , định giá tài sản và quyền kháng cáo của các đương sự.  

Sau khi xét xử sơ thẩm, ngày 23/8/2021 Ngân hàng TM P Quốc tế Việt 
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Nam c  đơn kháng cáo với n i dung đề nghị Tòa án c p phúc thẩm sửa m t phần 

bản án sơ thẩm theo hướng: 

 - Bu c A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng PH phải trả Ngân hàng 

TM P Quốc tế Việt Nam m t lần toàn b  số tiền tạm t nh đến ngày 04/8/2021 là: 

1.845.014.243 đ ng, bao g m nợ gốc, nợ lãi, nợ lãi quá hạn, ph  đã nêu trên. Đề 

nghị Tòa án tiếp tục t nh lãi quá hạn phát sinh theo Hợp đ ng t n dụng và theo quy 

định của pháp luật cho đến ngày A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng PH 

thA toán toàn b  các khoản vay tại VIB; 

- Trư ng hợp A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng PH không trả hết 

nợ, đề nghị Tòa án tuyên Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam được quyền yêu cầu 

cơ quan thi hành án c  thẩm quyền kê biên, phát mại toàn b  tài sản thế ch p để 

thu h i nợ là: Quyền sử dụng 2467,4 m
2
 đ t và tài sản g n liền với đ t tại địa chỉ: 

t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh, thu c thửa đ t số 

45, t  bản đ  số 93 theo  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác g n liền với đ t số  K 772146, số vào s  c p   N:  H 18484 do 

UBND thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh c p ngày 19/12/2017 đứng tên chủ sở 

hữu là A Khâu Tr ng Nghĩa. 

- Trư ng hợp số tiền thu được từ việc phát mại tài sản bảo đảm không đủ 

nghĩa vụ trả nợ, đề nghị tòa án tuyên A Khâu Tr ng Nghĩa, chị Nguyễn Thị H ng 

PH phải c  nghĩa vụ trả hết nợ cho Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam. 

-  ng Khâu Tr ng Nghĩa và bà Nguyễn Thị H ng PH phải chịu án ph  dân 

sự sơ thẩm 67.350.427 đ ng. 

Sau khi xét xử sơ thẩm, bị đơn ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa c  

đơn kháng cáo đề ngày 02/9/2021 với n i dung kháng cáo toàn b  bản án sơ thẩm.  

Tại phiên tòa phúc thẩm, ngư i đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn v n 

giữ nguyên yêu cầu khởi kiện và ngư i kháng cáo ông Nguyễn Văn T và bà Trần 

Thị Nghĩa giữ nguyên yêu cầu kháng cáo.  ác đương sự không thỏa thuận được 

với nhau về việc giải quyết vụ án. 

Quá trình giải quyết vụ án, trước khi Tòa án c p phúc thẩm thụ lý giải quyết 

vụ án theo trình tự phúc thẩm, Ngân hàng TMCP Quốc tế Việt Nam c  đơn đề 

nghị rút yêu cầu kháng cáo đề ngày 28/9/2021. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Quảng Ninh 

c  quan điểm về việc tuân theo pháp luật trong quá tr nh giải quyết vụ án ở giai 

đoạn phúc thẩm:  

- Về tố tụng, những ngư i tiến hành tố tụng đã thực hiện đúng các quy định 

của B  luật Tố tụng dân sự, các đương sự ch p hành đúng pháp luật.  

- Về n i dung:  

+  ét kháng cáo của ngân hàng: do ngân hàng đã rút kháng cáo, tại phiên 

tòa ngân hàng không c  m t m c d  đã được triệu tập hợp lệ lần thứ hai. Nên cần 
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căn cứ khoản 2 Điều 289 B  luật Tố tụng dân sự, cần đ nh chỉ xét xử phúc thẩm 

đối với kháng cáo của ngân hàng VIB. 

   ét kháng cáo của ông T, bà Nghĩa th y: quá tr nh c p sơ thẩm giải quyết 

và tại phiên tòa hôm nay, ông T, bà Nghĩa không cung c p được chứng cứ chứng 

minh giao dịch chuyển nhượng giữa ông T, bà Nghĩa với A Khâu Tr ng Nghĩa là 

giả tạo để che d u giao dịch vay tiền ngân hàng; không chứng minh được ông bà 

bị ép bu c  không tự nguyện  giao kết hợp đ ng chuyển nhượng nên hợp đ ng 

chuyển nhượng không vô hiệu do giả tạo, do bị ép bu c.  

Tuy nhiên, căn cứ kết quả thẩm định tại ch  và tài liệu thu thập đủ cơ sở 

xác định: trên đ t trA ch p c  tài sản nhà, công tr nh của bị đơn và các con, cháu 

ông T g m các A chị: Nguyễn Thị Kim V, A B i Văn VI, chị Phạm Thị PH và A 

B i Quý PH và chị B i Thị Hải Phượng. Toàn b  công tr nh này chưa được các 

bên thỏa thuận chuyển nhượng quyền sở hữu, quyền sử dụng, hai bên chỉ chuyển 

nhượng quyền sử dụng toàn b  diện t ch đ t mà không chuyển nhượng công tr nh 

trên đ t. Do đ , theo Điều 408 B  luật Dân sự năm 2015 th : hợp đ ng chuyển 

nhượng này bị vô hiệu 1 phần đ t g n liền với công tr nh kiến trúc, c  hiệu lực với 

phần diện t ch đ t không c  công tr nh kiến trúc. Bản án sơ thẩm ch p nhận toàn 

b  yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, không ch p nhận yêu cầu phản tố của bị 

đơn, tuyên bố hợp đ ng chuyển nhượng c  hiệu lực toàn b  là không đảm bảo 

quyền lợi của bị đơn. Nên kháng cáo của bị đơn là c  căn cứ ch p nhận m t phần. 

Hơn nữa, trong quá tr nh Văn phòng công chứng  iếng Đáy chứng thực 

giao dịch Hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t giữa ông T, bà Nghĩa với 

A Khâu Tr ng Nghĩa, bà Nghĩa không đ c được  do bà không biết chữ, chỉ biết ký 

tên , nhưng công chứng viên không m i nhân chứng chứng kiến. Bà Nghĩa khai 

r ng do ông Nghĩa bảo bà ký nên bà ký và không biết n i dung văn bản. V  vậy, 

hợp đ ng này còn vi phạm Điều 47 Luật công chứng, nên vô hiệu tương ứng phần 

tài sản của bà Nghĩa. 

Tại phiên tòa, ông T cho r ng bản thân c ng c  l i, ông T và bà Nghĩa đ ng 

ý tách ½ t ng số đ t hiện c  cho A Khâu Tr ng Nghĩa, ½ còn lại c  nhà, sân th  

thu c quyền sử dụng của gia đ nh ông; chị Phượng đ ng ý bàn giao cho A Nghĩa 

phần đ t tại vị tr  cuối thửa đ t và không yêu cầu đền b .  ăn cứ vào hiện trạng sử 

dụng đ t, cần thiết tách thửa cho A Khâu Tr ng Nghĩa phần đ t không c  công 

trình nhà, sân của chị PH; đối với phần đ t c  công tr nh nhà, sân của ông T, cần 

xác lập cho ông T, bà Nghĩa.  

V  những l  trên, Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Quảng Ninh đề nghị H i 

đ ng xét xử:   ăn cứ Khoản 2 Điều 289, Khoản 2 Điều 308 B  luật Tố tụng dân 

sự: đ nh chỉ xét xử phúc thẩm đối với kháng cáo của Ngân hàng VIB; ch p nhận 

m t phần kháng cáo của bị đơn, sửa bản án sơ thẩm của Tòa án nhân dân thành 

phố Hạ Long theo hướng: Tuyên bố Hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t 

bị vô hiệu m t phần đối với diện t ch đ t c  công tr nh, kiến trúc trên đ t; c  hiệu 

lực đối với phần đ t không c  công tr nh kiến trúc trên đ t. 

Bu c ông T, bà Nghĩa phải bàn giao cho A Khâu Tr ng Nghĩa phần diện 

t ch đ t không c  công tr nh kiến trúc và phần đ t c  công tr nh kiến trúc của chị 
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Bùi Thị Hải Phượng; A Nghĩa không phải đền b  giá trị tài sản cho gia đ nh ông 

T, bà Nghĩa  g m: ông T bà Nghĩa và các A chị: Nguyễn Thị Kim V, A B i Văn 

VI, chị Phạm Thị PH và A B i Quý PH và chị B i Thị Hải Phượng  như bản án sơ 

thẩm đã tuyên. 

A Nghĩa c  quyền khởi kiện yêu cầu b i thư ng thiệt hại do hợp đ ng vô 

hiệu theo quy định của pháp luật. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN   

[1] Về thủ tục tố tụng: Tòa án nhân dân thành phố Hạ Long đã xác định 

đúng quan hệ trA ch p và thực hiện các thủ tục tố tụng theo đúng quy định của 

pháp luật. Kháng cáo của bị đơn ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa và 

kháng cáo của ngư i c  quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Ngân hàng TM P Quốc tế 

Việt Nam n m trong th i hạn luật định nên được xem xét theo tr nh tự phúc thẩm. 

[2] Ngư i đại diện theo ủy quyền của ngư i c  quyền lợi nghĩa vụ liên quan 

Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam là ông Nguyễn Hoàng Q, ông Đ  Ng c Duy 

và bà Trần Thị ThA Nga v ng m t. Tuy nhiên, ông Q và ông Duy c  đơn đề nghị 

xét xử v ng m t, bà Nga v ng m t nhưng đã được Tòa án triệu tập hợp lệ lần thứ 

hai nên căn cứ vào khoản 2 Điều 296 B  luật Tố tụng dân sự Tòa án v n tiến hành 

xét xử vụ án theo quy định. 

[3]  ét n i dung kháng cáo của Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam, H i 

đ ng xét xử nhận định: 

Sau khi xét xử sơ thẩm, ngày 23/8/2021 Ngân hàng TM P Quốc tế Việt 

Nam c  đơn kháng cáo với n i dung đề nghị Tòa án c p phúc thẩm sửa m t phần 

bản án sơ thẩm. Ngày 28/9/2021, Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam c  Đơn đề 

nghị rút yêu cầu kháng cáo. V  vậy, căn cứ khoản 2 Điều 289 B  luật Tố tụng dân 

sự, H i đ ng xét xử phúc thẩm đ nh chỉ xét xử phúc thẩm đối với kháng cáo của 

Ngư i c  quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam. 

[4]  ét n i dung kháng cáo của bị đơn ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị 

Nghĩa với n i dung kháng cáo toàn b  bản án sơ thẩm, đề nghị sửa bản án sơ 

thẩm, không ch p nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, ch p nhận yêu cầu 

phản tố của bị đơn, H i đ ng xét xử xét th y:  

[4.1]  ét ngu n gốc thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93, thu c t  5, khu 3, 

phư ng Vh, thành phố Hạ Long, c  diện t ch là diện t ch 2.467,4m
2
 (sau      ọ  

tắt l  p  n d  n t c    t  an  trA c  p) là của gia đ nh ông Nguyễn Văn Th t, bà 

Trần Thị N quản lý sử dụng. Ngày 21/10/2004, vợ ch ng ông bà T - Nghĩa được 

c p gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t số Đ4461, trong đ  đ t ở là 300m
2
, đ t 

vư n là 2167,4m
2
. Ngày 21/9/2017, ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa đã 

lập hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t trên cho A Khâu Tr ng Nghĩa tại 

Văn phòng  ông chứng  iếng Đáy. Ngày 14/10/2017, A Nghĩa đã chuyển 

nhượng thửa đ t trên cho vợ ch ng A Nguyễn  uân L c, chị Nguyễn Thị H ng 

Hạnh, sau đ  A L c, chị Hạnh đã làm thủ tục sang tên c p  i y chứng nhận quyền 
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sử dụng đ t tại cơ quan c  thẩm quyền. Ngày 13/12/2017, A L c, chị Hạnh không 

c  nhu cầu sử dụng nên đã chuyển nhượng lại cho A Nghĩa. Ngày 19/12/2017, A 

Nghĩa được UBND thành phố Hạ Long c p  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t 

số  K772146. Đối với thửa đ t trên sau khi mua song do chưa c  nhu cầu sử dụng 

nên A Nghĩa đã cho vợ ch ng ông T bà Nghĩa ở lại chưa bàn giao, hiện nay A N 

c  nhu cầu sử dụng đã đòi vợ ch ng ông T, bà Nghĩa r t nhiều lần xong ông Th t 

và bà N cố t nh không trả.   

[4.2] Việc ông T, bà Nghĩa không bàn giao tài sản đã chuyển nhượng cho A 

Khâu Tr ng Nghĩa là trái quy định tại hợp đ ng chuyển nhượng, xâm phạm quyền 

lợi hợp pháp của A Nghĩa. V  vậy, A Nghĩa đã làm đơn khởi kiện đề nghị Tòa án 

giải quyết bu c ông Nguyễn Văn T, bà Trần Thị Nghĩa phải trả cho A Khâu Tr ng 

Nghĩa quyền sử dụng đ t và tài sản g n liền trên đ t đối với thửa đ t c  diện t ch 

2467,4m
2
 thu c thửa 45, t  bản đ  93, địa chỉ tại t  5, khu 3, phư ng Vh, thành 

phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh  theo gi y  NQSD đ t . 

[4.3] Bị đơn ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa c  quan điểm: do 

hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t để vay h  tiền ở ngân hàng nên giá 

chuyển nhượng chỉ ghi là 100.000.000 đ ng và c ng không quy định th i gian 

giao đ t. Thực tế hai bên không giao, nhận đ t đã mua và ông Th t c ng không 

nhận 100.000.000 đ ng tiền chuyển nhượng.  ng H, A N sau khi ký hợp đ ng 

chuyển nhượng đ t xong đã bán cho m t số ngư i khác. Nay A Khâu Tr ng N 

khởi kiện vợ ch ng ông yêu cầu đòi đ t, ông Th t không đ ng ý, v  việc mua bán 

chuyển nhượng đ t n i trên là giao dịch để đi vay tiền h  ông Th t để ông Th t c  

tiền trả cho ông Nguyễn Quang H, đây không phải là mua bán thật, mà theo ông 

đ  là hợp đ ng giả cách nh m che đậy m t giao dịch khác. Ngày 23/3/2021, ông 

Nguyễn Văn Th t và bà Trần Thị N c  đơn phản tố: yêu cầu Tòa án tuyên bố hợp 

đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t giữa vợ ch ng ông Th t và A Khâu 

Tr ng N là vô hiệu; yêu cầu hủy gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t đã c p cho A 

Khâu Tr ng N do hợp đ ng chuyển nhượng đ t đã nêu ở trên là hợp đ ng giả 

cách. Ngày 2/9/2021, vợ ch ng ông T, bà Nghĩa kháng cáo toàn b  bản án v  cho 

r ng đây không phải là vụ mua bán thông thư ng. Tại phiên tòa, ông T, bà Nghĩa 

và ngư i bảo vệ quyền và lợi  ch hợp pháp của bị đơn đề nghị sửa bản án sơ thẩm 

theo hướng bác đơn khởi kiện của nguyên đơn v  cho r ng hợp đ ng bị vô hiệu 

toàn b  do giả tạo, bị ép bu c và yêu cầu hủy  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t 

UBND thành phố Hạ Long đã c p cho A Khâu Tr ng Nghĩa ngày 19/12/2017. 

[5]  ăn cứ vào tài liệu chứng cứ c  trong h  sơ vụ án, l i khai của các bên 

đương sự, H i đ ng xét xử nhận định như sau: 

Việc chuyển nhượng quyền sử dụng thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93, thu c 

t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh giữa vợ ch ng ông 
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T và A Nghĩa được công chứng tại Văn phòng công chứng  iếng Đáy là giao dịch 

đảm bảo đúng quy định của pháp luật. Tại th i điểm ký hợp đ ng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đ t, ông T, bà Nghĩa và A Nghĩa là những ngư i c  đủ năng lực 

hành vi dân sự và hoàn toàn tự nguyện, không bị ép bu c  bản thân ông T c ng 

thừa nhận ký vào hợp đ ng chuyển nhượng . Sau khi nhận chuyển nhượng, A 

Nghĩa đã đăng ký tại cơ quan nhà nước c  thẩm quyền theo quy định tại Điều 503 

B  luật Dân sự năm 2015 và Điều 188 Luật đ t đai năm 2013 nên Hợp đ ng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đ t giữa ông T bà Nghĩa với A Khâu Tr ng Nghĩa 

ngày 21/9/2017 c  hiệu lực pháp luật. Sau đ , A Nghĩa chuyển nhượng quyền sử 

dụng đ t này cho vợ ch ng A L c, chị Hạnh, đ ng th i A L c, chị Hạnh đã làm 

thủ tục sang tên để c p  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t. Tuy nhiên do không 

c  nhu cầu sử dụng nên A L c, chị Hạnh đã chuyển nhượng lại cho A Nghĩa thửa 

đ t trên. A Nghĩa c ng đã làm thủ tục để được c p  i y chứng nhận quyền sử 

dụng đ t. 

 ét th y việc thực hiện giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đ t các 

bên đều đủ năng lực hành vi dân sự, hoàn toàn tự nguyện, không bị ép bu c, mục 

đ ch và n i dung của hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t không vi phạm 

pháp luật, không trái đạo đức xã h i, Tòa án đã xác minh và được Văn phòng 

công chứng  iếng Đáy cung c p: Văn phòng công chứng  Đ tiếp nhận h  sơ yêu 

cầu công chứng Hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t giữa bên chuyển 

nhượng là ông Th t và bà N, bên nhận chuyển nhượng là A N, A N chuyển 

nhượng cho A L và chị Hạnh, A L và chị Hạnh lại chuyển nhượng lại cho A N. 

Sau khi tiếp nhận h  sơ các bên đã n p đủ thủ tục gi y t  theo quy định và văn 

phòng công chứng c ng đã giải th ch cho các bên theo quy định của pháp luật. 

 ác bên chuyển nhượng hoàn toàn tự nguyện, không bị ai ép bu c, không bị lừa 

dối c  đầy đủ năng lực hành vi dân sự. Do đ , cần đánh giá các giao dịch chuyển 

nhượng quyền sử dụng đ t giữa các cá nhân nêu trên là ph  hợp với quy định của 

pháp luật về m t n i dung và h nh thức. Đầu năm 2018, Ngân hàng TM P Quốc 

tế và A Nghĩa c  ký hợp đ ng t n dụng và Hợp đ ng thế ch p quyền sử dụng đ t, 

Ngân hàng VIB c  trực tiếp đến thẩm định tài sản thế ch p, nơi vợ ch ng ông T 

đang sinh sống, nhưng gia đ nh ông T không c  ý kiến g . Tại phiên tòa phúc 

thẩm, bà Nghĩa, chị V c ng đều thừa nhận c  cán b  Ngân hàng đến xem xét 

nhưng c ng không c  ý kiến g . 

Hơn nữa, ông T nguyên là 01 Trưởng văn phòng Luật sư, c  tr nh đ , h c 

v n và đ c biệt là ngư i c  hiểu biết, nhận thức cao về pháp luật; do vậy, s  không 

c  việc ông T không biết hậu quả pháp lý của việc ký vào Hợp đ ng chuyển 
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nhượng quyền sử dụng đ t với A Nghĩa là làm thay đ i quyền quản lý, quyền sử 

dụng, quyền sở hữu và quyền định đ at đối với tài sản của mình khi thực hiện 

giao dịch. 

Ông T cho r ng A Nghĩa vi phạm cam kết về việc không đi vay vốn Ngân 

hàng như l i hứa với ông, không đưa tiền cho ông, đ ng th i giữ s  đỏ và không 

đưa lại cho ông. Thực tế sau khi nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đ t của vợ 

ch ng ông T, A Nghĩa đã chuyển nhượng lại cho vợ ch ng A L c, chị Hạnh và 

sau đ  A L c, chị Hạnh lại chuyển nhượng lại cho A Nghĩa; tuy nhiên ông T c ng 

không c  ý kiến g  về việc này. 

Trong Hợp đ ng chuyển nhượng tài sản nêu trên giữa vợ ch ng ông T và A 

Nghĩa không c  b t kỳ n i dung nào thể hiện về việc A Nghĩa c  trách nhiệm đi 

vay vốn Ngân hàng h  ông T sau khi nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đ t. 

Hơn nữa, khi thực hiện hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t tại Văn 

phòng công chứng  iếng Đáy, làm r  những ngư i thu c đ ng sử dụng, sở hữu 

tài sản chuyển nhượng theo gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t mà UBND thành 

phố Hạ Long đã c p cho vợ chông ông T bà Nghĩa để thực hiện việc công chứng, 

ph  hợp với Luật Công chứng năm 2014. Do vậy, H i đ ng xét xử nhận th y l i 

khai của ông T là mâu thu n, thiếu t nh logic.  

Bị đơn ông T bà Nghĩa kháng cáo cho r ng đây không phải là vụ mua bán 

thông thư ng, hợp đ ng chuyển nhượng bị vô hiệu toàn b  do giả tạo và bị ép 

bu c. Tuy nhiên, quá tr nh giải quyết vụ án tại c p sơ thẩm c ng như c p phúc 

thẩm và tại phiên tòa phúc thẩm hôm nay, bị đơn ông T bà Nghĩa không cung c p 

được chứng cứ chứng minh giao dịch chuyển nhượng giữa ông T, bà Nghĩa với A 

Khâu Tr ng Nghĩa là giả tạo để che d u giao dịch vay tiền ngân hàng; không 

chứng minh được ông bà bị ép bu c  không tự nguyện  giao kết hợp đ ng chuyển 

nhượng nên hợp đ ng chuyển nhượng không vô hiệu do giả tạo, do bị ép bu c.  

Sau khi thực hiện xong hợp đ ng chuyển nhượng, A Nghĩa đã được c p 

 i y chứng nhận quyền sử dụng đ t, quyền và tài sản g n liền với đ t theo đúng 

quy định của pháp luật. Như vậy, A Nghĩa đã được xác lập quyền sử dụng hợp 

pháp đối với thửa đ t nêu trên, ph  hợp với quy định tại Điều 115, Điều 500, Điều 

503 B  luật Dân sự.  

[6] Tuy nhiên, căn cứ kết quả xem xét thẩm định tại ch  của Tòa án và tài 

liệu chứng cứ thu thập trong h  sơ vụ án đủ cơ sở xác định: trên đ t trA ch p c  

tài sản nhà, công tr nh của bị đơn và các con, cháu ông T g m: chị Nguyễn Thị 

Kim V, A B i Văn VI, chị Phạm Thị PH, A B i Quý PH và chị B i Thị Hải 

Phượng. Toàn b  công tr nh này chưa được các bên thỏa thuận chuyển nhượng 

quyền sở hữu, quyền sử dụng, hai bên chỉ chuyển nhượng quyền sử dụng toàn b  

diện t ch đ t mà không chuyển nhượng công tr nh trên đ t.  

[6.1] Trong quá tr nh Văn phòng công chứng  iếng Đáy chứng thực giao 

dịch Hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t giữa ông T, bà Nghĩa với A 

Khâu Tr ng Nghĩa, bà Nghĩa không đ c được  do bà không biết chữ, chỉ biết ký 
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tên , nhưng công chứng viên không m i nhân chứng chứng kiến. Bà Nghĩa khai 

r ng do ông Nghĩa bảo bà ký nên bà ký và không biết n i dung văn bản. H i đ ng 

xét xử th y r ng, quá tr nh giải quyết vụ án bà Nghĩa đều thừa nhận c  việc ông bà 

c  giao kết chuyển nhượng quyền sử dụng đ t với A Khâu Tr ng Nghĩa tại Văn 

phòng công chứng  iếng Đáy nhưng mục đ ch chuyển nhượng là để A Nghĩa vay 

tiền h  Ngân hàng. Bà Nghĩa không cung c p được chứng cứ chứng minh giao 

dịch chuyển nhượng giữa ông T, bà Nghĩa với A Khâu Tr ng Nghĩa là giả tạo để 

che d u giao dịch vay tiền ngân hàng; không chứng minh được ông bà bị ép bu c 

 không tự nguyện  giao kết hợp đ ng chuyển nhượng nên hợp đ ng chuyển 

nhượng không vô hiệu do giả tạo, do bị ép bu c. Như vậy th y r ng, ý ch  bà 

Nghĩa là c  tự nguyện giao kết chuyển nhượng quyền sử dụng đ t cho A Khâu 

Tr ng Nghĩa. 

Do đ , H i đ ng xét xử phúc thẩm th y r ng: như đã phân t ch ở trên, việc 

thực hiện giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đ t các bên đều đủ năng lực 

hành vi dân sự, hoàn toàn tự nguyện, không bị ép bu c, mục đ ch và n i dung của 

hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t không vi phạm pháp luật, không trái 

đạo đức xã h i. V  vậy, đối với phần đ t trA ch p trên đ t c  tài sản nhà và công 

tr nh của bị đơn là ông T, bà Nghĩa th  cần phải xác định ý ch  của ông T bà Nghĩa 

là chuyển nhượng cả nhà và công tr nh trên đ t thu c sở hữu của ông T bà Nghĩa 

cho nguyên đơn A Khâu Tr ng Nghĩa. Do đ , đối với toàn b  phần đ t không c  

công tr nh kiến trúc và phần đ t c  công tr nh kiến trúc của ông T bà Nghĩa không 

vô hiệu, c  hiệu lực. 

[6.2] Đối với phần đ t trA ch p c  tài sản nhà, công tr nh của các con, cháu 

ông T g m: chị Nguyễn Thị Kim V, A B i Văn VI, chị Phạm Thị PH, A B i Quý 

PH và chị B i Thị Hải Phượng. Toàn b  công tr nh này chưa được các bên thỏa 

thuận chuyển nhượng quyền sở hữu, quyền sử dụng, hai bên chỉ chuyển nhượng 

quyền sử dụng toàn b  diện t ch đ t mà không chuyển nhượng công tr nh trên đ t 

này. Phần đ t này ông T bà Nghĩa đã cho con cháu xây dựng nhà trên đ  để ở 

trước khi chuyển nhượng cho A Nghĩa. M c d  việc t ng cho quyền sử dụng đ t 

không theo quy định của pháp luật nhưng thực tế gia đ nh chị V, A Việt, gia đ nh 

A Bùi Quý PH, chị Phạm Thị PH và chị B i Thị Hải Phượng đã xây dựng nhà ở 

đ  sinh sống  n định từ trước. V  các công tr nh này và phần đ t c  công tr nh 

kiến trúc là m t khối thống nh t, không thể di chuyển, không thể tách r i để 

chuyển nhượng và mua bán, các con cháu ông T đã sinh sống  n định từ trước. 

Nếu chỉ bàn giao quyền sử dụng đ t nhưng không bàn giao các công tr nh kiến 

trúc th  khi đ  đ t thu c quyền sử dụng của m t ngư i nhưng công tr nh kiến trúc 

trên đ t lại thu c quyền sở hữu của ngư i khác. Việc ông T bà Nghĩa khi làm thủ 

tục ký kết hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t với A Khâu Tr ng Nghĩa 

biết r t r  quá tr nh sinh sống, quản lý, sử dụng đ t của các con cháu ông T nhưng 
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không thông báo cho A Khâu Tr ng Nghĩa biết là l i của ông T bà Nghĩa. Việc 

không ghi các căn nhà g n liền với thửa đ t d n đến hợp đ ng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đ t giữa ông T, bà Nghĩa với A Khâu Tr ng Nghĩa c  đối tượng 

không thể thực hiện được. V  vậy, theo quy định tại Điều 408 B  luật Dân sự năm 

2015 th : hợp đ ng chuyển nhượng này bị vô hiệu m t phần đ t g n liền với công 

tr nh kiến trúc c  tài sản là nhà, công tr nh kiến trúc của các con cháu ông T bà 

Nghĩa, c  hiệu lực với phần diện t ch đ t không c  công tr nh kiến trúc và phần 

đ t c  nhà và công tr nh kiến trúc của ông T bà Nghĩa đang sử dụng. Bản án sơ 

thẩm ch p nhận toàn b  yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, không ch p nhận yêu 

cầu phản tố của bị đơn, tuyên bố hợp đ ng chuyển nhượng c  hiệu lực toàn b  là 

không đảm bảo quyền lợi của bị đơn. Nên kháng cáo của bị đơn là c  căn cứ ch p 

nhận m t phần. 

[7] Tại phiên tòa phúc thẩm, ông T cho r ng bản thân c ng c  l i, ông T và 

bà Nghĩa đ ng ý tách ½ t ng số đ t hiện c  cho A Khâu Tr ng Nghĩa t nh từ phần 

đ t c  sân nhà ông T đến hết phần đ t nhà chị B i Thị Hải Phượng đang quản lý 

sử dụng, ½ còn lại t nh từ sân nhà ông T đến hết phần đ t chị V A Việt và phần 

đ t vợ ch ng A Bùi Quý PH đang quản lý sử dụng th  thu c quyền sử dụng của 

gia đ nh ông; chị B i Thị Hải Phượng đ ng ý bàn giao cho A Nghĩa phần đ t tại 

vị tr  cuối thửa đ t chị đang sử dụng và không yêu cầu A Nghĩa đền b . Tuy 

nhiên, như đánh giá phân t ch và nhận định trên, căn cứ vào hiện trạng sử dụng 

đ t, H i đ ng xét xử th y r ng cần thiết tách thửa cho ông T, bà Nghĩa và A Khâu 

Tr ng Nghĩa cụ thể như sau: 

 ăn cứ theo kết quả xem xét thẩm định tại ch  của Tòa án c p phúc thẩm; 

căn cứ quy định tại Quyết định 39/2021/QĐ-UBND ngày 29/7/2021 của Ủy ban 

nhân dân tỉnh Quảng Ninh về việc: ban hành quy định hạn mức giao đ t ở, hạn 

mức công nhận đ t ở; quy định diện t ch tối thiểu được phép tách thửa đối với đ t 

ở, đ t sản xu t kinh doA phi nông nghiệp, đ t nông nghiệp của h  gia đ nh, cá 

nhân trên địa bàn tỉnh Quảng Ninh; Quyết định về hạn mức giao đ t ở, hạn mức 

công nhận đ t ở; quy định diện t ch tối thiểu được phép tách thửa đối với đ t ở, 

đ t sản xu t kinh doA phi nông nghiệp, đ t nông nghiệp địa bàn tỉnh Quảng Ninh 

 Ban hành kèm theo Quyết định 39/2021/QĐ-UBND ngày 29/7/2021 của Ủy ban 

nhân dân tỉnh Quảng Ninh . H i đ ng xét xử phúc thẩm bu c ông T bà Nghĩa phải 

c  nghĩa vụ bàn giao toàn b  diện t ch đ t và công tr nh g n liền với diện t ch đ t 

theo hiện trạng là 1635,2m
2
  trong đ : đ t ở 210m

2
; đ t T LN 1425,2m

2
  được 

giới hạn bởi các điểm 20,6A,6,7,8,15a,15,16,17,18,19,20 (C  sơ đ  kèm theo ; 

ông T bà Nghĩa được quyền quản lý sử dụng diện t ch đ t theo hiện trạng là S2   

318m
2
  trong đ : đ t ở 45m

2
; đ t T LN 273m

2
  được giới hạn bởi các điểm 

1,2,3,4,5,6,6 ,20,21,1     sơ đ  kèm theo  và S3 = 323,8m
2
  trong đ : đ t ở 
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45m
2
; đ t T LN 278,8m

2
; được trừ đi 22,9m

2
 ngoài gi y chứng nhận quyền sử 

dụng đ t nhưng gia đ nh đang quản lý sử dụng  được giới hạn bởi các điểm 

15,15 ,8,9,10,11,12,13,14 ,15     sơ đ  kèm theo .  

Không bu c A Nghĩa phải h  trợ, đền b  về giá trị tài sản các công tr nh 

kiến trúc và cây cối trên đ t cho bị đơn và những ngư i c  quyền lợi nghĩa vụ liên 

quan g m: chị Nguyễn Thị Kim V, A B i Văn VI, chị Phạm Thị PH, A B i Quý 

PH và chị B i Thị Hải Phượng. 

A Nghĩa c  quyền khởi kiện yêu cầu b i thư ng thiệt hại do hợp đ ng vô 

hiệu m t phần theo quy định của pháp luật. 

 ng Nguyễn Văn T, bà Trần Thị Nghĩa, chị Nguyễn Thị Kim V, A B i Văn 

Việt, chị B i Thị Hải Phượng, chị Phạm Thị PH và A Bùi Quý PH tự thỏa thuận 

về việc sử dụng nhà đ t trong phần đ t ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa 

được giao quyền sử dụng, nếu không thỏa thuận được c  quyền khởi kiện trA 

ch p b ng m t vụ án khác. 

[8] Đối với yêu cầu kháng cáo của ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị 

Nghĩa về việc yêu cầu hủy  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t của UBND thành 

phố Hạ Long c p cho A Khâu Tr ng Nghĩa, H i đ ng xét xử xét th y:  

 i y chứng nhận quyền sử dụng đ t được c p theo Hợp đ ng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đ t giữa ông T bà Nghĩa với A Khâu Tr ng Nghĩa là đúng 

tr nh tự, thủ tục theo quy định của pháp luật, đúng ý ch , nguyện v ng của ông T 

bà Nghĩa. Sau khi được c p  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t, A Nghĩa đã 

chuyển nhượng lại cho A L c chị Hạnh, sau đ  A L c chị Hạnh lại chuyển 

nhượng lại cho A Khâu Tr ng Nghĩa. Theo quy định của Điều 195 Luật đ t đai 

năm 2013 và Điều 79 Nghị định 43/2014/NĐ- P ngày 15/5/2014 của  h nh phủ 

th  việc c p lại  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t cho A Khâu Tr ng Nghĩa là 

thủ tục hành ch nh trong giao dịch dân sự không mang t nh ch t của quyết định 

hành ch nh cá biệt, UBND thành phố Hạ Long đã c p  i y chứng nhận quyền sử 

dụng đ t cho A Khâu Tr ng Nghĩa trên cơ sở kết quả của giao dịch c  hiệu lực. V  

vậy, trư ng hợp này không thu c trư ng hợp hủy  i y chứng nhận quyền sử dụng 

đ t theo quy định tại Điều 34 của B  luật Tố tụng dân sự.  ơ quan nhà nước c  

thẩm quyền căn cứ bản án của Tòa án để giải quyết điều chỉnh biến đ ng ho c c p 

lại  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t cho các đương sự theo quy định pháp luật. 

Do đ , không c  c  căn cứ ch p nhận yêu cầu kháng cáo của bị đơn đề nghị ch p 

nhận yêu cầu phản tố của bị đơn về việc hủy  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t 

của UBND thành phố Hạ Long đã c p cho A Khâu Tr ng Nghĩa. 

[9] Về chi ph  tố tụng: 

Nguyên đơn A Khâu Tr ng N tự nguyện chịu toàn b  chi ph  xem xét thẩm 

định tại ch , định giá tài sản tại c p sơ thẩm, không yêu cầu các đương sự khác 
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phải chịu chi ph  tố tụng và không c  ý kiến g . Tại c p phúc thẩm ông T bà Nghĩa 

tự nguyện chịu toàn b  chi ph  xem xét thẩm định tại ch  không yêu cầu các 

đương sự khác phải chịu chi ph  tố tụng và không c  ý kiến g . 

[10] Về án ph : Bị đơn phải chịu án ph  sơ thẩm tuy nhiên bị đơn là ngư i 

cao tu i, c  đơn xin miễn án ph . V  vậy, bị đơn ông Nguyễn Văn Th t và bà Trần 

Thị N được miễn án ph ; Về yêu cầu đ c lập của Ngân hàng TM P Quốc tế VI 

Nam, do không được ch p nhận nên bu c phải chịu án ph  dân sự sơ thẩm theo 

quy định pháp luật; tại c p phúc thẩm Ngân hàng c  Đơn xin rút yêu cầu kháng 

cáo nên phải chịu 50% mức án ph  dân sự phúc thẩm.  ng Nguyễn Văn T và bà 

Trần Thị Nghĩa không phải chịu án ph  dân sự phúc thẩm. 

 

           V  các l  trên; 

QUYẾT ĐỊNH  

           ăn cứ khoản 2 Điều 289 B  luật Tố tụng dân sự. 

          Đ nh chỉ xét xử phúc thẩm đối với kháng cáo của Ngân hàng TM P Quốc tế 

Việt Nam. 

           ăn cứ vào khoản 2 Điều 308 của B  luật Tố tụng dân sự. 

   h p nhận m t phần n i dung kháng cáo của bị đơn ông Nguyễn Văn T và 

bà Trần Thị Nghĩa. Sửa bản án sơ thẩm. 

 ăn cứ khoản 3 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều 35, điểm a khoản 1 Điều 39; 

khoản 1 Điều 147, khoản 2 Điều 148, khoản 2 Điều 296 B  luật Tố tụng dân sự; 

 ăn cứ Điều 115, Điều 130, Điều 131, Điều 408 , Điều 164, Điều 501, Điều 

503 B  luật Dân sự năm 2015 và khoản 3 Điều 100, Điều 188, Điều 195 Luật đ t 

đai năm 2013; 

Điểm đ, khoản 1 Điều 12, Khoản 6 Điều 26, Điều 29 Nghị quyết 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban Thư ng vụ Quốc h i quy 

định về mức thu, miễn, giảm, thu n p quản lý và sử dụng án ph  và lệ ph  Tòa án;  

Tuy n xử  

1.  h p nhận m t phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn A Khâu Tr ng 

Nghĩa; ch p nhận m t phần yêu cầu phản tố của bị đơn ông Nguyễn Văn T và bà 

Trần Thị Nghĩa. 

Tuyên bố: Hợp đ ng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t ngày 21/9/2017 

giữa ông Nguyễn Văn Th t, bà Trần Thị N với ông Khâu Tr ng N đối với thửa đ t 

số 45 t  bản đ  số 93 địa chỉ tại t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh 

Quảng Ninh được lập và công chứng tại Văn phòng công chứng  iếng Đáy số 

công chứng 1834, quyển số 15 TP/  -S  /HĐ D vô hiệu m t phần.  
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2. Bu c bị đơn ông Nguyễn Văn Th t, bà Trần Thị N phải c  nghĩa vụ bàn 

giao cho A Khâu Tr ng Nghĩa căn nhà, công tr nh kiến trúc và tài sản g n liền 

quyền sử dụng đ t trên thực tế đang sử dụng, diện t ch đ t theo hiện trạng là S1 = 

1635,2 m
2 
 trong đ : đ t ở 210m

2
; đ t T LN 1425,2m

2
  được giới hạn bởi các 

điểm 20,6 ,6,7,8,15a,15,16,17,18,19,20 thu c thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93, địa 

chỉ tại t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh; ông Nguyễn 

Văn T và bà Trần Thị Nghĩa được quyền sử dụng diện t ch đ t theo hiện trạng là 

S2 = 318m
2
  trong đ : đ t ở 45m

2
; đ t T LN 273m

2
  được giới hạn bởi các điểm 

1,2,3,4,5,6,6A,20,21,1 và S3 = 323,8m
2
  trong đ : đ t ở 45m

2
; đ t T LN 

278,8m
2
; được trừ đi 22,9m

2
 ngoài gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t nhưng gia 

đ nh đang quản lý sử dụng  được giới hạn bởi các điểm 

15,15A,8,9,10,11,12,13,14A,15 thu c thửa đ t số 45, t  bản đ  số 93, địa chỉ tại 

t  5, khu 3, phư ng Vh, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. Đối với nhà và các 

công tr nh kiến trúc thu c sở hữu của chị Nguyễn Thị Kim V, A B i Văn Việt, chị 

B i Thị Hải Phượng, chị Phạm Thị PH và A Bùi Quý PH xây dựng trên phần đ t 

giao quyền sử dụng cho ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa các đương sự c  

quyền thỏa thuận ho c khởi kiện nếu có trA ch p. 

    sơ đ  thửa đ t kèm theo bản án . 

3.  ác đương sự c  trách nhiệm liên hệ với cơ quan Nhà nước c  thẩm 

quyền để làm thủ tục đăng ký kê khai biến đ ng và c p  i y chứng nhận quyền sử 

dụng đ t theo bản án của Tòa án và theo quy định pháp luật. 

4. Không ch p nhận yêu cầu phản tố của bị đơn ông Nguyễn Văn T và bà 

Trần Thị Nghĩa về việc yêu cầu hủy  i y chứng nhận quyền sử dụng đ t của 

UBND thành phố Hạ Long đã c p cho A Khâu Tr ng Nghĩa. 

5. Không ch p nhận yêu cầu đ c lập của ngư i c  quyền lợi nghĩa vụ liên 

quan là Ngân hàng TM P Quốc tế VI Nam về việc yêu cầu A Khâu Tr ng N và 

chị Nguyễn Thị H ng PH phải trả số tiền còn nợ lại của Ngân hàng. 

6. Về chi ph  tố tụng: 

Nguyên đơn A Khâu Tr ng Nghĩa tự nguyện chịu toàn b  chi ph  xem xét 

thẩm định tại ch , định giá tài sản tại c p sơ thẩm, không yêu cầu các đương sự 

khác phải chịu. Bị đơn ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa tự nguyện chịu 

toàn b  chi ph  xem xét thẩm định tại ch  tại c p phúc thẩm, không yêu cầu các 

đương sự khác phải chịu. 

 7. Về án ph :  

 - Án ph  dân sự sơ thẩm: 

Ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị N thu c trư ng hợp ngư i cao tu i nên 

được miễn n p án ph  dân sự sơ thẩm. 

Ngân hàng TM P Quốc tế VI Nam chịu án ph  số tiền là 67.350.427đ  sáu 

mươi bẩy triệu ba trăm năm mươi ngh n bốn trăm hai mươi bảy đ ng . Được trừ 
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đi số tiền tạm ứng án ph  đã n p 32.921.891đ  ba mươi hai triệu ch n trăm hai 

mươi mốt ngh n tám trăm ch n mươi mốt đ ng) theo biên lai thu tiền tạm ứng án 

ph  số 002996 ngày 25/11/2020 của  hi cục thi hành án dân sự thành phố Hạ 

Long. Ngân hàng TM P Quốc tế VI Nam còn phải n p tiếp số tiền án ph  là 

34.428.536đ  ba mươi tư triệu bốn trăm hai mươi tám ngh n năm trăm ba mươi 

sáu đ ng). 

Trả lại số tiền 300.000đ  Ba trăm ngh n đ ng  tiền tạm ứng án ph  cho A 

Khâu Tr ng Nghĩa đã n p theo biên lai số 0002725 ngày 16/7/2020 của  hi cục 

thi hành án dân sự thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. 

 - Án ph  dân sự phúc thẩm: ông Nguyễn Văn T và bà Trần Thị Nghĩa 

không phải chịu án ph  dân sự phúc thẩm. Ngân hàng TM P Quốc tế Việt Nam 

phải chịu 150.000đ  M t trăm năm mươi ngh n đ ng  án ph  dân sự phúc thẩm 

được trừ vào số tiền 300.000đ  Ba trăm ngh n đ ng  đã n p tạm ứng án ph  theo 

biên lai số 0003916 ngày 14/9/2021 của  hi cục thi hành án dân sự thành phố Hạ 

Long, tỉnh Quảng Ninh. 

Tr ờn    p b n án, qu ết  ịn     c t     n  án t eo qu   ịn  tạ     u 2 

 uật t     n  án d n sự t ì n  ờ     c t     n  án d n sự, n  ờ  p    t     n  

án d n sự c  qu  n t o  t uận t     n  án, qu  n  êu c u t     n  án, tự n u  n 

t     n  án  oặc bị c ỡn  c ế t     n  án t eo qu   ịn  tạ  các    u 6,7 v  9 

 uật t     n  án d n sự; T ờ     u t     n  án    c t ực    n t eo qu   ịn  tạ  

   u 30  uật t     n  án d n sự  

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

Nơi nhận: 

-  ác đương sự;            

- VKSND tỉnh Quảng Ninh; 

- TAND thành phố Hạ Long; 

- CCTHADS thành phố Hạ Long; 

- Tòa án nhân dân c p cao tại Hà N i; 

- Lưu HS, VP. 

 

 

TM.HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN- CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

            Bùi Đức Thanh 

 
 

 


