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- Thành phần Hội đồng xét phúc thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà: Bà Phạm Thị Đào. 

Các Thẩm phán: Bà Đoàn Thị Hương Nhu, bà Nguyễn Thị Hoài Thanh. 

- Thư ký phiên toà: Bà Vũ Bích Thủy - Thư ký Toà án nhân dân tỉnh 

Hải Dương. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Hải Dương: Bà Bùi Thị Hậu - 

Kiểm sát viên tham gia phiên tòa. 

Ngày 21 tháng 4 năm 2022, tại Trụ sở, Toà án nhân dân tỉnh Hải 

Dương mở phiên toà xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 

58/2021/TLPT – DS ngày 27/12/2021 về việc Kiện đòi tài sản, tuyên hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất vô hiệu, 

yêu cầu hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Do bản án dân sự sơ thẩm số 06/2022/DS-ST ngày 22 tháng 9 năm 

2021 của Tòa án nhân dân huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương bị kháng cáo. 

Theo quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 10/2022/QĐ-PT 

ngày 23 tháng 3 năm 2022 và Quyết định hoãn phiên tòa số 14/2022/QĐ-HPT 

ngày 12/4/2022 giữa các đương sự: 

  Nguyên đơn: Chị Ngô Thị N, sinh năm 1974. 

Nơi cư trú: Số 131 đường T B, khu 4, phường T B, thành phố H D, tỉnh 

H D. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn: Ông Nguyễn 

Đình Toàn, Luật sư – Văn phòng luật sư Tâm Đức Phúc, thuộc đoàn luật sư 

tỉnh Hải Dương.  

 Bị đơn: Anh Vũ Văn C, sinh năm 1980 và chị Đoàn Thị M, sinh năm 

1980. 

 Đều cư trú: thôn Tr, xã C Đ, huyện C G, tỉnh H D. 
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 Người đại diện theo ủy quyền của anh C, chị M: Chị Doãn Thị T, sinh 

năm 1984. Nơi cư trú: Số 202 tổ 27 phường Đức Giang, quận Long Biên, 

thành phố Hà Nội.  

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. 

1. Anh Lê Văn S, sinh năm 1970. ĐKHK: thôn C, xã C Đ, huyện C G, 

tỉnh H D. Nơi cư trú: Số 131 đường T B, khu 4, phường T B, thành phố H D, 

tỉnh H D. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của anh S: Ông Nguyễn Đình 

Toàn, Luật sư – Văn phòng Luật sư Tâm Đức Phúc- đoàn Luật sư tỉnh Hải 

Dương.  

2. Ủy ban nhân dân xã C Đ, huyện C G, tỉnh H D. 

Người đại diện theo pháp luật: Ông Đỗ Văn Q, chức vụ: Chủ tịch. 

Người đại diện theo ủy quyền: Ông Nguyễn Văn H, chức vụ: Phó chủ 

tịch UBND xã Cẩm Đông, huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương. 

3. Anh Vũ Văn T, sinh năm 1977. 

Nơi cư trú: thôn Tr, xã C Đ, huyện C G, tỉnh H D.  

Tại phiên tòa có mặt chị N, anh S, ông Toàn, chị T, anh T. Vắng mặt 

UBND xã C Đ (có đơn xin xét xử vắng mặt). 

NỘI DUNG VỤ ÁN 

Theo đơn khởi kiện, bản tự khai và các tài liệu có trong hồ sơ nguyên 

đơn chị Ngô Thị N cùng người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan anh Lê Văn 

S thống nhất trình bầy: Ngày 24 tháng 12 năm 2010 vợ chồng anh chị có 

thiết lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với vợ chồng anh 

Vũ Văn C và chị Đoàn Thị M; thửa đất anh chị nhận chuyển nhượng là thửa 

số 80 tờ bản đồ số 03 diện tích 240m2. Giá tiền nhận chuyển nhượng là 

300.000.000đ. Hợp đồng chuyển nhượng có chứng thực của UBND xã Cẩm 

Đông, đến ngày 21/11/2011 vợ chồng anh chị được UBND huyện Cẩm Giàng 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với thửa đất trên. Trước khi nhận 

chuyển nhượng anh chị đã tìm hiểu về nguồn gốc thửa đất thì biết thửa đất 

này thuộc quyền sử dụng hợp pháp của vợ chồng anh C, chị M (anh C chị M 

đã được UBND huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất năm 2009). Sau khi thực hiện xong hợp đồng chuyển 

nhượng, anh C chị M có nguyện vọng xin được ở lại thửa đất một thời gian để 

ổn định cuộc sống rồi sẽ chuyển đi, vì là chỗ họ hàng nên anh chị đồng ý cho 

ở nhờ. Tuy nhiên sau một thời gian anh chị có nhu cầu lấy lại đất và yêu cầu 

vợ chồng anh C trả đất nhưng vợ chồng anh C không những không trả mà còn 

xây dựng căn nhà hai tầng kiên cố trên đất. Thời điểm vợ chồng anh C xây 

dựng nhà, vợ chồng anh đã có đơn ra UBND xã yêu cầu can thiệp nhưng 
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không được. Sự việc tranh chấp diễn ra trong nhiều năm nhưng anh chị vẫn 

chưa lấy lại thửa đất của mình. Nay chị N khởi kiện đến Tòa án nhân dân 

huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương, đề nghị Tòa án giải quyết 02 yêu cầu sau. 

Thứ nhất: Buộc anh Vũ Văn C và chị Đoàn Thị M phải trả lại cho vợ 

chồng anh chị diện tích 240m2 đất tại thửa đất số 80 tờ bản đồ 03, địa chỉ thôn 

Tr, xã C Đ, huyện C G, tỉnh H D. Sau khi Tòa án xem xét thẩm định tại chỗ 

thì diện tích đất theo hiện trạng vợ chồng anh C chị Mừng đang sử dụng là 

232m2, diện tích 08m2 còn lại nằm sang phần đất nhà ông T . Do vậy, chị N 

xin rút một phần yêu cầu khởi kiện, chị đề nghị Tòa án buộc vợ chồng anh C, 

chị M trả lại diện tích đất là 232m2. Phần diện tích 08m2 chị không yêu cầu 

Tòa án giải quyết trong vụ án này. 

Thứ hai: Buộc anh Vũ Văn C và chị Đoàn Thị M phá dỡ toàn bộ công 

trình trên đất để trả lại mặt bằng đất cho vợ chồng anh chị. 

Theo bản tự khai, biên bản lấy lời khai, biên bản hòa giải bị đơn anh 

Vũ Văn C, chị Đoàn Thị M và người đại diện theo ủy quyền thống nhất 

trình bầy: 

Thửa đất số 80 tờ bản đồ số 03 diện tích 240m2 địa chỉ tại thôn Tr, xã C 

Đ, huyện C G, tỉnh H D là tài sản hợp pháp của anh C, chị M. Anh chị mua 

thửa đất trên của cụ Vá vào năm 2000. Đến năm 2009 anh chị được UBND 

huyện Cẩm Giàng cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Anh chị sử dụng 

thửa đất từ thời điểm mua đến nay, anh chị khẳng định chưa bao giờ ký hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho vợ chồng anh S chị N. Sở dĩ có 

sự việc tranh chấp xẩy ra như hiện nay là do, vào khoảng năm 2009 anh T (là 

anh trai anh C) có đến mượn giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của anh chị 

để đưa cho vợ chồng anh S làm tin vay tiền. Do là anh em ruột nên anh chị 

nhất trí cho mượn, ngoài ra thủ tục vay tiền như thế nào anh chị không nắm 

được. Khoảng năm 2010 anh S có đi cùng anh Thủy đến công ty gặp anh chị 

để yêu cầu anh chị ký vào giấy tờ để làm căn cứ cho anh Thủy vay tiền, anh 

chị ký nhưng không đọc nên không biết đó là hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất. Anh S chị N được UBND huyện Cẩm Giàng cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất trên của anh chị vào năm nào anh chị không nắm 

được. Đến năm 2011 chị N xuống gặp và yêu cầu vợ chồng anh chị bàn giao 

nhà đất anh chị mới biết sự việc. Đến năm 2012 vợ chồng anh chị xây dựng 

nhà kiên cố thì có xẩy ra tranh chấp, UBND xã Cẩm Đông có yêu cầu dừng 

công trình xây dựng nhưng anh chị vẫn xây vì đây là thửa đất hợp pháp của 

anh chị. Anh chị vẫn quản lý sử dụng. Nay vợ chồng chị N khởi kiện yêu cầu 
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anh chị trả lại 232m2 đất và phá dỡ toàn bộ công trình trên đất để bàn giao trả 

mặt bằng, anh chị không đồng ý. 

Anh chị có yêu cầu phản tố đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, 

cụ thể như sau. Anh chị đề nghị Tòa án tuyên hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất giữa vợ chồng anh S và vợ chồng anh chị được thiết lập vào ngày 

24/12/2010 vô hiệu; hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mà UBND 

huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương cấp cho anh Lê Văn S và chị Ngô Thị N 

vào ngày 21/11/2011. Căn cứ chứng minh cho yêu cầu phản tố là hợp pháp: 

Anh chị xác định hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất không phản 

ánh đúng ý chí của anh chị, anh chị bị lừa ký vào hợp đồng mà mình không 

biết đó là hợp đồng chuyển nhượng; trong hợp đồng không có giá tiền chuyển 

nhượng, không có tài sản trên đất trong khi đó thời điểm năm 2010 trên đất có 

01 ngôi nhà cấp 04; anh chị không đến UBND xã để ký tên vào bên chuyển 

nhượng mà trong phần chứng thực UBND xã lại nêu anh chị ký tên trước mặt 

chủ tịch UBND xã Cẩm Đông là không đúng. Anh chị thừa nhận chữ ký và 

chữ viết tên Vũ Văn C, Đoàn Thị M là do anh chị viết và ký. Ngoài ra nguyên 

đơn không xuất trình được biên bản giao nhận tiền nên không có căn cứ xác 

định anh chị đã chuyển nhượng thửa đất trên cho vợ chồng anh S chị N. Do 

hợp đồng chuyển nhượng không thực hiện đúng quy định dẫn đến việc 

UBND huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cũng không hợp pháp. Do vậy anh chị đề nghị Tòa án nhân dân 

huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương tuyên vô hiệu hợp đồng và tuyên hủy giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất để đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của anh 

chị. 

Quan điểm của nguyên đơn đối với yêu cầu phản tố của bị đơn: Vợ 

chồng anh S chị N đề nghị Tòa án không chấp nhận yêu cầu phản tố của bị 

đơn với các lý do sau: Thứ nhất: về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất: Hai bên ký kết hợp đồng trên cơ sở tự nguyện, vợ chồng anh chị đã bàn 

giao tiền và nhận đất, thủ tục liên quan đến việc chuyển nhượng đều do anh C 

chị M thực hiện. Do là chỗ quen biết nên giao tiền anh chị không thiết lập 

giấy bàn giao tiền. Vợ chồng anh C trình bầy giá tiền chuyển nhượng không 

được ghi trong hợp đồng là không đúng bởi trong hợp đồng còn lưu trữ tại các 

cơ quan Nhà nước có thẩm quyền có ghi rõ số tiền là 84.000.000đ. Thực tế 

anh chị nhận chuyển nhượng với giá 300.000.000đ nhưng vẫn ghi như vậy để 

nộp thuế ít đi khi làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Chữ ký 

và chữ viết trong hợp đồng là của vợ chồng anh chị và vợ chồng anh C. Thời 

điểm xác lập hợp đồng chuyển nhượng không ghi tài sản trên đất là do vợ 
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chồng anh chị xác định ngôi nhà cấp 04 trên đất đã cũ nát, không còn giá trị, 

sau này cũng sẽ phá nên anh chị không ghi rõ, tuy nhiên nội dung này cũng 

không ảnh hưởng đến bản chất của sự việc. Anh chị xác định hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất là hợp pháp nên thủ tục cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cũng hợp pháp. Anh chị không chấp nhận yêu cầu 

trên của bị đơn. Anh chị đề nghị Tòa án nhân dân huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải 

Dương áp dụng thời hiệu để xem xét 02 yêu cầu trên của bị đơn. 

Quan điểm của những người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan: 

+. Quan điểm của UBND xã Cẩm Đông, huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải 

Dương: UBND xã không đồng ý với yêu cầu tuyên bố hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất giữa vợ chồng anh C và vợ chồng anh S vô hiệu 

bởi các lý do sau: Về nguồn gốc thửa đất số 80 tờ bản đồ số 03: Theo tờ bản 

đồ 299 thì thửa đất trên được thể hiện là thửa 64 diện tích 142m2 đăng ký chủ 

sử dụng thửa đất là ông Vũ Văn V. Theo hồ sơ năm 2001 thửa đất trên được 

thể hiện là thửa đất số 80 tờ bản đồ số 03 diện tích 245m2, đăng ký chủ sử 

dụng là anh Vũ Văn T (tức C). Theo danh sách các hộ gia đình xin cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất ở tại nông thôn năm 2009 thì thửa đất trên 

được cấp cho anh Vũ Văn C và chị Đoàn Thị M vào ngày 16/4/2009, diện tích 

được cấp 240m2 là đất ở lâu dài.  

Căn cứ vào các tài liệu còn lưu trữ tại UBND xã thì anh C chị M là chủ 

sử dụng hợp pháp của thửa đất, anh chị có quyền tặng cho hoặc chuyển 

nhượng cho bất kỳ ai. Do vậy, khi hai bên nhận chuyển nhượng và bên 

chuyển nhượng thỏa thuận được với nhau về việc mua bán thì hoàn toàn có 

quyền thiết lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nêu trên. Khi 

thiết lập hợp đồng các bên đều có đầy đủ năng lực hành vi dân sự, việc 

chuyển nhượng tự nguyện, không bị ai ép buộc, các bên ký hợp đồng được 

chứng thực tại UBND xã Cẩm Đông, huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương là 

hoàn toàn phù hợp với quy định tại Điều 106 Luật đất đai năm 2003. Tại thời 

điểm này UBND xã Cẩm Đông còn lưu trữ 02 bộ hồ sơ chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất đều có chữ ký của hai bên chuyển nhượng và nhận chuyển 

nhượng, có chứng thực của UBND xã Cẩm Đông, một hợp đồng có giá 

chuyển nhượng còn một hợp đồng chưa ghi giá chuyển nhượng. Mặc dù tồn 

tại hai hợp đồng như vậy nhưng về bản chất các bên đã ký kết chuyển nhượng 

cho nhau và thực hiện theo đúng quy định của pháp luật nên có giá trị pháp lý. 

Tại thời điểm này anh C chị M vẫn đang quản lý sử dụng tài sản tranh chấp, 

năm 2012 anh C chị M xây dựng công trình trên đất UBND xã cũng đã can 



 6

thiệp nhưng chưa giải quyết được dứt điểm vụ án. Do vậy, UBND xã đề nghị 

Tòa án nhân dân tỉnh Hải Dương giải quyết vụ án dứt điểm theo hướng không 

chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn. 

+. Quan điểm của anh Vũ Văn T: Anh là anh trai ruột của anh Vũ Văn 

C. Anh khẳng định việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 

với đất tại thửa đất số 80 tờ bản đồ số 03 diện tích 240m2 giữa vợ chồng anh 

C và vợ chồng anh S là không có thật. Sỡ dĩ anh khẳng định không có thật là 

do: Vào khoảng năm 2006 – 2007 anh vay của anh S với số tiền hơn 

200.000.000đ, anh S đồng ý cho anh vay với điều kiện phải có tài sản thế 

chấp. Thời điểm đó anh không có nhà đất nên đã đến gặp vợ chồng anh C đặt 

vấn đề. Anh muốn hỏi mượn giấy chứng nhận quyền sử dụng đất bản gốc để 

đưa cho anh S với mục đích vay tiền. Vợ chồng anh C đồng ý và đưa số đỏ 

cho anh. Khi đưa anh và vợ chồng anh C không thiết lập văn bản giấy tờ gì vì 

là anh em ruột. Anh cũng không nhớ ngày tháng năm anh mượn bìa đỏ của vợ 

chồng anh C nhưng ngay sau khi mượn xong anh đã đưa cho anh S. Khi anh 

đưa cho anh S giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của vợ chồng anh C, anh 

và anh S cũng không lập giấy tờ giao nhận gì. Anh giao giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và nhận tiền vay của anh S. Việc vay tiền giữa anh và anh 

S có thiết lập thành văn bản nhưng do anh S quản lý, anh không giữ, thời hạn 

vay không xác định ngày trả nên cũng không thỏa thuận về thời điểm trả giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất. Anh chưa nhận lại giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất từ anh S nên anh chưa trả được cho vợ chồng anh C thì không thể có 

chuyện vợ chồng anh C chuyển nhượng đất cho vợ chồng anh S. Do vậy hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được thiết lập ngày 24/12/2010 là 

không đúng nên đề nghị Tòa án chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn. 

Quan điểm của UBND huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương. Căn cứ vào 

hồ sơ lưu trữ tại cơ quan, thửa đất số 80, tờ bản đồ số 03, diện tích 240m2 đã 

được UBND huyện Cẩm Giàng cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 

BH 636761, số vào sổ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 00263, cấp 

ngày 21/11/2011 cho anh Lê Văn S, chị Ngô Thị N. Anh S, chị N nhận 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho anh C, chị M có hộ khẩu thường trú tại 

thôn Tràng, xã Cẩm Đông, huyện Cẩm Giàng theo hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất số 160/HĐCNQSDĐ, quyển số 01 được UBND xã Cẩm 

Đông chứng thực vào ngày 24/10/2010 và đã được Văn phòng đăng ký quyền 

sử dụng đất huyện Cẩm Giàng chuyển thông tin xác định nghĩa vụ tài chính 

theo phiếu chuyển số 140, ngày 15/11/2011. UBND xã Cẩm Đông xác định 

việc ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là đúng trình tự, quy 
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định, đúng pháp luật, các bên nhận chuyển nhượng và bên chuyển nhượng 

đều tự nguyện, không bị ép buộc. Do vậy, hợp đồng chuyển nhượng là hợp 

pháp, phát sinh quyền và nghĩa vụ cho các bên. Không có căn cứ xác định về 

trình tự, thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là sai nên đề nghị 

Tòa án không hủy theo yêu cầu của đương sự. 

Quan điểm của cán bộ địa chính và chủ tịch UBND xã Cẩm Đông thời 

kỳ hai bên ký hợp đồng chuyển nhượng xác định: Về nguyên tắc khi ký hợp 

đồng chuyển nhượng các bên phải có mặt tại trụ sở UBND xã để thực hiện 

quyền cũng như nghĩa vụ. Do thời gian đã lâu nên các ông không nhớ rõ ai là 

người trực tiếp liên hệ để làm thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

nhưng khi ký kết các bên đều có mặt tại trụ sở UBND xã. Hợp đồng chuyển 

nhượng ngày 24/12/2010 thể hiện đúng nguyện vọng của các bên. Lý do vì 

sao sau khi ký kết xong hợp đồng chuyển nhượng vợ chồng anh Sỹ không 

quản lý sử dụng đất ngay các ông không nắm được bởi đó là thỏa thuận của 

hai bên. Sở dĩ tồn tại 02 hợp đồng chuyển nhượng là do 01 hợp đồng được 

thiết lập trước để hướng dẫn các bên ghi và khai, hợp đồng ghi số tiền chuyển 

nhượng mới là hợp đồng chính xác và đầy đủ. Các ông khẳng định việc ký kết 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa hai bên tuân thủ đúng quy 

định nên không có căn cứ chấp nhận theo yêu cầu phản tố của bị đơn. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho nguyên đơn, người có 

quyền lợi nghĩa vụ liên quan: Nhất trí với phần trình bầy quan điểm của 

nguyên đơn, người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan. 

Theo biên bản xem xét thẩm định tại chỗ và định giá tài sản: Thửa đất 

số 80 tờ bản đồ số 03 diện tích 240m2 theo giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất nhưng theo hiện trạng sử dụng thực tế là 290m2; theo số liệu ốp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất vào hiện trạng sử dụng đất thì diện tích anh C 

chị Mừng đang quản lý sử dụng là 232m2; phần diện tích 08m2 nằm sang phần 

đất nhà ông Tưởng. Các bên đương sự và chính quyền địa phương đều xác 

định: Việc đo đạc hiện trạng sử dụng đất là đúng quy định, phù hợp với thực 

tế sử dụng. Khi đo đạc thì mới phát hiện phần diện tích 08m2 nằm trên phần 

đất nhà ông Tưởng còn thực tế các bên sử dụng đất không có tranh chấp gì về 

mốc giới. Về kết quả định giá các đương sự thống nhất với mức giá mà Hội 

đồng định giá trong tố tụng dân sự huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương kết 

luận về giá đất ở cũng như các tài sản trên đất. 

Tại bản án sơ thẩm số 06/2021/DSST ngày 22/9/2021, Tòa án nhân dân 

huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương căn cứ Điều 688, 117, 122, 127, 132, 164, 

166, 357, 468 Bộ luật dân sự; Điều 166, 167 Luật đất đai. Khoản 1 Điều 147, 
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khoản 1 Điều 217, Điều 219 Bộ luật tố tụng dân sự; Luật phí và lệ phí; Nghị 

quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016; Xử. 

[1]. Đình chỉ yêu cầu phản tố của anh Vũ Văn C và chị Đoàn Thị M: về 

việc yêu cầu tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 

24/12/2010  giữa anh Vũ Văn C, chị Đoàn Thị M với anh Lê Văn S, chị Ngô Thị 

N vô hiệu. 

[2]. Không chấp nhận yêu cầu phản tố của anh Vũ Văn C và chị Đoàn Thị 

M: về việc yêu cầu tuyên hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất do UBND 

huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương cấp cho anh Lê Văn S, chị Ngô Thị N vào 

ngày 21/11/2011 đối với thửa đất số 80 tờ bản đồ 03 diện tích 240m2, tại thôn Tr, 

xã C Đ, huyện C G, tỉnh H D. 

[3]. Đình chỉ yêu cầu của chị Ngô Thị N về việc đề nghị Tòa án nhân 

dân tỉnh Hải Dương buộc anh Vũ Văn C, chị Đoàn Thị M phải trả lại 08m2 

đất tại thửa đất số 80 tờ bản đồ 03, địa chỉ: thôn Tr, xã C Đ, huyện C G, tỉnh H 

D. 

[4]. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của chị Ngô Thị N. 

Buộc anh Vũ Văn C và chị Đoàn Thị M phải trả cho anh Lê Văn S và 

chị Ngô Thị N diện tích 232m2 đất tại thửa đất số 80 tờ bản đồ 03, địa chỉ: 

thôn Tr, xã C Đ, huyện C G, tỉnh H D có trị giá 348.000.000đ. 

Buộc anh Vũ Văn C và chị Đoàn Thị M phải tháo dỡ, di dời toàn bộ 

công trình xây dựng trái phép trên thửa đất số 80, tờ bản đồ 03 diện tích 

232m2 tại thôn Tr, xã C Đ, huyện C G, tỉnh H D để bàn giao trả lại đất cho 

anh S, chị N. 

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

sự. 

Sau khi xét xử sơ thẩm, ngày 04 tháng 10 năm 2021, bị đơn anh Vũ 

Văn C, chị Đoàn Thị M kháng cáo toàn bộ bản án đề nghị cấp phúc thẩm sửa 

bản án theo hướng chấp nhận toàn bộ yêu cầu phản tố của bị đơn. Tuyên vô 

hiệu hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa vợ chồng anh C, chị M 

và vợ chồng anh S, chị N. Tuyên hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất do 

UBND huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương cấp cho anh S, chị N. Công nhận 

quyền sử dụng hợp pháp của vợ chồng anh C, chị M đối với thửa đất số 80 tờ 

bản đồ số 03 diện tích 232m2 tại thôn Tr, xã C Đ, huyện C G, tỉnh H D. 

Tại phiên tòa phúc thẩm: 

Nguyên đơn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện và đề nghị Tòa án cấp phúc 

thẩm chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện, không chấp nhận kháng cáo, giữ 

nguyên quyết định của bản án sơ thẩm. 
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Bị đơn thay đổi một phần yêu cầu kháng cáo, đồng thời thay đổi một 

phần yêu cầu phản tố, đề nghị cấp phúc thẩm xem xét tuyên hủy hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất được thiết lập vào ngày 24/10/2010 và giải 

quyết hậu quả của việc hủy hợp đồng. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện 

của nguyên đơn. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Hải Dương phát biểu ý kiến: Tòa 

án cấp phúc thẩm đã thực hiện đúng các quy định của BLTTDS từ khi thụ lý 

vụ án đến khi xét xử. Về quan điểm giải quyết vụ án: Sau khi đại diện Viện 

kiểm sát phân tích các tình tiết của vụ án, các căn cứ xem xét yêu cầu kháng 

cáo của nguyên đơn, ý kiến của các bên đương sự, đại diện VKS đề nghị 

HĐXX áp dụng khoản 3 Điều 308; Điều 310, khoản 3 Điều 148 Bộ luật tố 

tụng dân sự. Chấp nhận kháng cáo của anh Vũ Văn C và chị Đoàn Thị M. Hủy 

bản án dân sự sơ thẩm số 06/2021/DSST ngày 22/9/2021, Tòa án nhân dân 

huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương. Về án phí: Đề nghị giải quyết theo quy 

định của pháp luật. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN 

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

phiên toà và căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên toà, Hội đồng xét xử 

nhận định: 

[1]. Về tố tụng: Người kháng cáo gửi đơn kháng cáo trong thời gian 

luật định nên được xác định là kháng cáo hợp lệ theo quy định của Bộ luật tố 

tụng dân sự. 

Tại phiên tòa vắng mặt người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan là UBND 

xã Cẩm Đông, huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương nhưng người đại diện theo 

ủy quyền đã có đơn xin xét xử vắng mặt. Căn cứ Điều 296 BLTTDS, HĐXX 

quyết định đưa vụ án ra xét xử theo thủ tục chung. 

Đối với nội dung thay đổi một phần yêu cầu phản tố và một phần kháng 

cáo. Bị đơn đề nghị Tòa án phúc thẩm xem xét hủy hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất được thiết lập vào ngày 24/10/2010 và giải quyết hậu quả 

của việc hủy hợp đồng. Xét việc thay đổi này không vượt quá phạm vi yêu 

cầu phản tố, yêu cầu kháng cáo ban đầu nên được HĐXX chấp nhận và giải 

quyết theo quy định của pháp luật. 

 [2]. Xét kháng cáo của bị đơn, HĐXX nhận thấy: 

[2.1]. Đối với yêu cầu kháng cáo đề nghị cấp phúc thẩm tuyên hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa anh Vũ Văn C, chị Đoàn Thị M 
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với anh Lê Văn S, chị Ngô Thị N vô hiệu, tại phiên tòa đề nghị Tòa án hủy. 

Xét hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì thấy: Ngày 24/10/2010 

nguyên đơn bị đơn ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, hợp đồng 

được chứng thực tại UBND xã Cẩm Đông, trình tự thủ tục đảm bảo đúng quy 

định. Bị đơn cho rằng bị lừa dối ký nhưng không chứng minh được. Do vậy, 

HĐXX xác định hợp đồng chuyển nhượng nêu trên có hiệu lực pháp luật. Về 

việc thực hiện các điều khoản trong hợp đồng. Tại Điều 2 của hợp đồng các 

bên thỏa thuận giá chuyển nhượng là 84.000.000đ, phương thức thanh toán 

bằng tiền mặt nhưng việc thanh toán số tiền trên do hai bên tự thực hiện và 

chịu trách nhiệm trước pháp luật. Nguyên đơn xác định giá chuyển nhượng là 

300.000.000đ và đã thanh toán đủ cho bị đơn nhưng trong suốt quá trình xét 

xử sơ thẩm, phúc thẩm nguyên đơn không xuất trình được chứng cứ chứng 

minh về việc giao tiền mà bị đơn không thừa nhận đã nhận tiền. Mặt khác bị 

đơn cũng chưa thực hiện nghĩa vụ bàn giao đất theo thỏa thuận mà vẫn sử 

dụng ổn định từ thời điểm thiết lập hợp đồng chuyển nhượng đến nay, thậm 

chí năm 2012 bị đơn đã xây dựng ngôi nhà hai tầng kiên cố trên đất. Như vậy, 

HĐXX xác định mặc dù hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có hiệu 

lực pháp luật nhưng các bên chưa có căn cứ chứng minh đã thực hiện các điều 

khoản trong hợp đồng. Như vậy là vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ của hợp 

đồng. Đó là một trong những căn cứ để một bên ký kết yêu cầu Tòa án hủy bỏ 

hợp đồng theo quy định tại Điều 423, 424 BLDS. Do đó yêu cầu kháng cáo 

của bị đơn có căn cứ để HĐXX chấp nhận.  

 Do có sai xót trong quá trình đánh giá chứng cứ. Cụ thể cấp sơ thẩm 

chưa xác định giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế là bao nhiêu và 

các bên đã thực hiện các điều khoản chính trong hợp đồng đến đâu mà đã 

chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là chưa có căn cứ vững 

chắc, làm ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự. 

Trường hợp hợp đồng bị hủy thì các bên có quyền yêu cầu bồi thường thiệt 

hại trong trường hợp có thiệt hại xẩy ra. Tại phiên tòa, nguyên đơn xác định, 

trường hợp hợp đồng bị tuyên vô hiệu hoặc tuyên hủy thì phải giải quyết hậu 

quả của hợp đồng theo hướng bị đơn phải trả lại cho nguyên đơn bằng tiền đối 

với toàn bộ diện tích đất theo giá thị trường tại thời điểm xét xử. Nội dung 

này cấp sơ thẩm chưa giải quyết nên cấp phúc thẩm không thể khắc phục 

được. Do vậy, HĐXX phúc thẩm hủy bản án sơ thẩm và chuyển hồ sơ vụ án 

cho Tòa án cấp sơ thẩm giải quyết lại vụ án. Khi giải quyết cấp sơ thẩm phải 

đánh giá việc thực hiện các điều khoản chính của hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất (giá tiền chuyển nhượng, nghĩa vụ giao tiền của bên mua, 
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nghĩa vụ bàn giao đất của bên bán), đồng thời giải quyết hậu quả pháp lý nếu 

các bên có yêu cầu. Do bản án sơ thẩm bị hủy nên các nội dung kháng cáo 

khác của bị đơn, HĐXX không đánh giá giải quyết. 

[2.2] Về án phí: Do bản án sơ thẩm bị hủy nên người kháng cáo không 

phải chịu án phí dân sự phúc thẩm. Trả lại anh C, chị M tạm ứng án phí phúc 

thẩm đã nộp là 300.000đ. Nghĩa vụ chịu án phí sơ thẩm được xác định lại khi 

giải quyết vụ án theo thủ tục sơ thẩm. 

Vì các lẽ trên: 

QUYẾT ĐỊNH 

Căn cứ vào khoản 3 Điều 308, Điều 310, khoản 3 Điều 148 Bộ luật tố 

tụng dân sự; Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban 

thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử 

dụng án phí và lệ phí Tòa án: 

1. Chấp nhận kháng cáo của anh Vũ Văn C, chị Đoàn Thị M, hủy bản 

án dân sự sơ thẩm 06/2021/DS-ST ngày 22/9/2021 của Tòa án nhân dân 

huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương. Chuyển hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân dân 

huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương giải quyết lại vụ án theo thủ tục sơ thẩm.     

2. Về án phí: Anh C, chị M không phải chịu án phí dân sự phúc thẩm. 

Trả lại anh Vũ Văn C, chị Đoàn Thị M  300.000 đồng tiền tạm ứng án phí 

đã nộp theo biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số AA/2020/0002019 ngày 

11/10/2021 của Chi cục Thi hành án dân sự huyện Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương. 

Nghĩa vụ chịu án phí sơ thẩm được xác định lại khi Tòa án giải quyết lại vụ 

án theo thủ tục sơ thẩm. 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án 21/4/2022./. 

Nơi nhận: 

- Các đương sự; 

- VKSND tỉnh Hải Dương; 

- TAND huyện Cẩm Giàng; 

- VKSND huyện Cẩm Giàng; 

- Chi cục THADS huyện Cẩm Giàng 

- Lưu hồ sơ vụ án. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa 

 

 

 
 

            Phạm Thị Đào 
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N¬i nhËn: 
- VKSND huyện Cẩm Giàng 
- Chi cục THA dân sự huyện Cẩm Giàng 
- Nh÷ng ng­êi tham gia tè tông;  
- L­u hå s¬. 
 

Tm. Héi ®ång xÐt xö s¬ thÈm 
ThÈm ph¸n - Chñ to¹ phiªn toµ 

 
 
 

                    Phạm Thị Đào 
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Héi thÈm nh©n d©n ThÈm ph¸n chñ to¹ phiªn toµ 

 

 

 

Ph¹m ThÞ §µo 
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