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 TÒA ÁN NHÂN DÂN 

TỈNH ĐỒNG NAI 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
Độc lập – Tự do – Hạnh phúc 

Bản án số: 157/2017/DS-PT 

Ngày: 13-10-2017 

V/v: “Tranh chấp hợp đồng 

thuê quyền sử dụng đất”. 

 

 

  

NHÂN DANH  

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

 TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH ĐỒNG NAI 
 

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Bà Vũ Thị Thu 

Các Thẩm phán: Ông Nguyễn Công Sự                         

                            Bà Phan Thị Thu Hương 

- Thư ký phiên tòa: Ông Phạm Ngọc Quyền - Thư ký Tòa án nhân dân 

tỉnh Đồng Nai. 

- Đại diện Viện  kiểm sát nhân dân tỉnh Đồng Nai: Bà Lê Hồng Thư                                     

- Kiểm sát viên tham gia phiên tòa.  

Ngày 13 tháng 10 năm 2017, Tòa án nhân dân tỉnh Đồng Nai xét xử phúc 

thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 114/2017/TLPT-DS ngày 15 tháng 8 năm 

2017 về việc “Tranh chấp hợp đồng thuê quyền sử dụng đất”. 

Do bản án dân sự sơ thẩm số 22/2017/DSST ngày 14 tháng 6 năm 2017 của 

Tòa án nhân dân h yện L ng Thành bị kháng cá . 

Theo Q yết định đưa vụ án ra xét xử số 187/2017/QĐ-PT ngày 12 tháng 9 

năm 2017 và Q yết định h ãn phiên tòa số 376/QĐ-PT ngày 29/9/2017 giữa các 

đương sự:  

- Nguyên đơn: Bà Nguyễn Thị H, sinh năm 1955. 

Địa chỉ: xã A, h yện LT, Đồng Nai. 

Đại diện the  ủy q yền: Bà Diệp H3g M, sinh năm 1957. 

Địa chỉ: phường TĐ, Q ận X, TP. Hồ Chí Minh. 

- Bị đơn: Bà Phạm Thị H1, sinh năm 1975. 

Địa chỉ: xã A, h yện LT, tỉnh Đồng Nai. 

Người đại diện the  ủy q yền: Ông Lê Bá Q, sinh năm 1987. 

Địa chỉ: phường HN, Tp. B, tỉnh Đồng Nai. 

Người bả  vệ q yền và lợi ích hợp pháp của bị đơn: L ật sư Nguyễn Khánh 

Thanh H2 – Đ àn L ật sư tỉnh Đồng Nai. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

1. Ông Lê Đăng H3, sinh năm 1979. 
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Địa chỉ: phường TD, tp. B, tỉnh Đồng Nai. 

2. Anh Nguyễn PH T, sinh năm 1981. 

Địa chỉ: xã A, h yện LT, Đồng Nai. 

Người kháng cá : Bị đơn bà Phạm Thị H và người có q yền lợi, nghĩa vụ 

liên q an ông Lê Đăng H.  

NỘI DUNG VỤ ÁN 

The  án sơ thẩm: 

- Nguyên đơn bà Nguyễn Thị H trình bày: 

Ngày 01/8/2010, bà H ch  vợ chồng bà H1 thuê diện tích đất chiề  ngang 

05m, chiề  dài 30m tại địa chỉ số 144B, kh  4, ấp 8, xã A, h yện LT, để kinh d anh 

nhôm kính, thời hạn 04 năm. Sa  khi hết hạn hợp đồng và  ngày 01/8/2014, bà đã 

ủy q yền bằng miệng ch  c n trai là anh Ng yễn PH T làm đại diện ký lại hợp đồng 

với ông Lê Đăng H3 đối với diện tích đất nê  trên. D  thời điểm này đất chưa được 

cấp giấy chứng nhận q yền sử dụng (gọi tắt là QSD) đất nên hợp đồng th ê QSD 

đất không làm đúng thủ tục. Thời hạn của hợp đồng ký ngày 01/08/2014 (gọi tắt là 

HĐ 2014) là 03 năm, giá th ê là 4.000.000 đồng/tháng ch  năm đầ  tiên, năm thứ 

hai sẽ tăng 12% s  với năm đầ  tiên.   

Để mở rộng kinh d anh và ké  điện ba pha nên vợ chồng bà H1 yê  cầ  bà 

H cùng thỏa th ận ký lại hợp đồng khác the  q y định, nên bà đồng ý. Bà H1 s ạn 

sẵn hợp đồng th ê q yền sử dụng đất ngày 16/9/2015 (gọi tắt là HĐ 2015) the  mẫ  

q y định d  bà đứng tên bên ch  th ê, bà H1 đứng tên bên th ê. HĐ 2015 dược Ủy 

ban nhân dân xã A chứng thực, thời hạn th ê là 05 năm, giá th ê là 

3.000.000đ/tháng. QSD đất ch  th ê trùng với diện tích đất đã ch  th ê the  HĐ 

2014 nhưng ghi rõ diện đất là 545,5m
2 
th ộc thửa 361, tờ bản đồ số 03, xã A, theo 

giấy chứng nhận QSD đất d  Sở Tài ng yên và Môi trường tỉnh Đồng Nai cấp ngày 

16/7/2015 d  bà đứng tên. HĐ 2015 chỉ thỏa th ận để bà H1 có cơ sở ký hợp đồng 

điện 3 pha nên chưa đăng ký th ê QSD đất và bà H1 cũng không đưa ch  bà bản 

hợp đồng nà . Sa  khi ké  được điện ba pha về kinh d anh, vợ chồng bà H1 không 

chị  làm thủ tục hủy bỏ hợp đồng như thỏa th ận mà còn đầ  tư nhiề  máy móc để 

sản x ất nhôm kính và kinh d anh thêm các mặt hàng sắt và In x. Việc mở rộng sản 

x ất, kinh d anh lần này là trái với mục đích khi xác lập hợp đồng và gây ô nhiễm 

môi trường. 

Mặc dù cả hai hợp đồng được ký cùng một thửa đất nhưng trên thực tế các 

bên chỉ thực hiện HĐ 2014 và vợ chồng bà H1 đã thanh t án tiền th ê the  HĐ 

2014 đến tháng 4/2017. Từ tháng 01/2017, mỗi tháng anh T nhận tiền th ê là 

4.500.000 đồng, còn HĐ 2015 không thực hiện trên thực tế. 

D  gia đình bà cần tiền để thanh t án nợ nần, chi tiê  sinh h ạt và phân chia 

tài sản tr ng gia đình nên cần phải bán thửa đất ch  th ê. Và  ngày 21/11/2016, bà 

đã gửi thông bá  ch  vợ chồng bà H1 biết nế  có nh  cầ  m a đất để tiếp tục kinh 

d anh thì bà sẽ ư  tiên sang nhượng, còn không thì bà sẽ sang nhượng ch  người 

khác. Bà đồng ý kết q ả xem xét, thẩm định tại chỗ và định giá tài sản. 
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D  vợ chồng bà H1 không m a đất, đã vi phạm về mục đích khi xác lập hợp 

đồng và d  nh  cấp thiết của gia đình nên bà yê  cầ  như sa : 

- Hủy hợp đồng th ê mặt bằng được xác lập ngày 01/8/2014 giữa anh 

Ng yễn PH T với ông Lê Đăng H3; 

- Hủy hợp đồng th ê q yền sử dụng đất được xác lập ngày 16/9/2015 giữa 

bà Ng yễn Thị H với bà Phạm Thị H1.  

- Yê  cầ  vợ chồng bà H1, ông H3 phải di dời t àn bộ tài sản đã đầ  tư trên 

đất để trả lại diện tích đất th ê là 545,5m
2 
th ộc thửa 361, tờ bản đồ số 03, xã A, bà 

không bồi thường hay hỗ trợ kh ản tiền nà . 

- Bà H1 yê  cầ  thực hiện hết thời hạn hợp đồng 2015, bà không đồng ý. 

Tại pH1 tòa, bà H thay đổi một phần yê  cầ  khởi kiện: Yê  cầ  chấm dứt 

trước thời hạn đối với Hợp đồng th ê mặt bằng ngày 01/8/2014, bà đồng ý nhận sử 

dụng một giếng kh an và thanh t án lại giá trị the  định giá.  

- Bị đơn bà Phạm Thị H1 trình bày: 

Bà và ông Lê Đăng H3 là vợ chồng với nha . Về q á trình ký kết và thực 

hiện hợp đồng th ê QSD đất, nội d ng hợp đồng th ê từ ngày 01/8/2014 trở về 

trước như bà H Trình bày là đúng. 

Ngày 16/9/2015, tại UBND xã A, h yện LT, bà và bà Ng yễn Thị H đã ký 

kết lại hợp đồng th ê QSD đất mới đối với diện đất là 545,5m
2 
th ộc thửa 361, tờ 

bản đồ số 03, xã A, the  giấy chứng nhận cấp ngày 16/7/2015 d  bà H đứng tên. 

Thời hạn th ê là 05 năm, giá th ê là 3.000.000đ/tháng, q yền và nghĩa vụ của các 

bên được ghi rõ tr ng hợp đồng. HĐ 2015 được Ủy ban nhân dân xã A chứng thực 

nhưng chưa đăng ký th ê QSD đất và khi xác lập hợp đồng không thỏa th ận ai là 

người chị  trách nhiệm đăng ký. Căn cứ và  HĐ 2015, bà đã có đủ cơ sơ pháp lý để 

triển khai, mở rộng kinh d anh ngành nghề nhôm kính, đó là: 

1. Cải tạ  thêm mặt bằng để đặt máy cắt q y cách the  ý khách hàng; 

2. Hợp đồng ké  điện 3 pha và kh an giếng lấy nước phục vụ gia công và 

sinh h ạt; 

3.  Làm kh ng nhà tiền chế  để phục vụ kinh d anh và nơi ở. 

Mọi chi phí đã đầ  tư kh ảng 2,1 tỷ đồng (có biên lai, chứng từ của từng 

hạng mục đầ  tư). Ng ồn vốn chủ yế  d  vay của ngân hàng 70%, the  pH thức vay 

trả chậm.  

Ngày 17/11/2016, bà H đến cửa hàng thông bá  bà phải dọn mặt bằng và trả 

lại đất mà không nê  rõ lý d  hay thỏa th ận gì như đã cam kết khi ký hợp đồng. 

Ngày 18/11/2016, bà H đến cửa hàng mượn lại HĐ 2015 để xem và xé nát bản hợp 

đồng này. Ngày 21/11/2016, bà H đến t yên bố “Tới ngày 15/12/2016 có di dời hay 

không thì trả lời dứt kh át ch  bà một lần c ối và đòi bồi thường ba  nhiê  thì nói”, 

bà không đồng ý vì thời gian q á ngắn bà không thể tìm th ê mặt bằng khác được. 

Sa  đó, gia đình bà H đã nhiề  lần đến cửa hàng dùng nhiề  lời lẽ, hành vi đe dọa, 

xúc phạm vợ chồng bà. Sự việc này bà có bá  ch  công an kh  vực đến giải q yết. 

Vì bà H đã không làm đúng với các điề  được ghi tr ng HĐ 2015 nên bà đã làm 

đơn trình bày bá  ch  chính q yền địa pH để giải q yết. Ngày 29/11/2016, Ban ấp 
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8, xã A đã tổ chức hòa giải nhưng không thành d  hai bên không thỏa th ận được 

thời hạn chấm dứt hợp đồng và bồi thường thiệt hại. 

Do bà H đơn pH chấm dứt hợp đồng mà không có thỏa th ận h ặc pháp l ật 

q y định nên vợ chồng bà không đồng ý các yê  cầ  của bà H. Bà yê  cầ  tiếp tục 

thực hiện hết thời hạn của HĐ 2015, đến ngày 15/9/2020. 

Tại pH1 tòa bà H1 khai, vợ chồng bà vẫn trả tiền th ê đất cho anh T theo 

HĐ 2014 đến tháng 4/2017. Tr ng năm 2017, mỗi tháng anh T nhận tiền th ê là 

4.500.000 đồng, còn HĐ 2015 thực tế chưa thanh t án kh ản tiền th ê nà . Bà H1 

ch  rằng chưa thẩm định giá hết tài sản mà vợ chồng bà đã đầ  tư trên đất nhưng 

không yê  cầ  thẩm định giá tài sản lại, bà đồng ý kết q ả xem xét, thẩm tại chỗ. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Lê Đăng H3 trình bày: 

Và  năm 2010, ông và vợ là bà H1 có th ê QSD đất của bà H để kinh d anh 

nhôm kính. Đến năm 2014, khi hết hạn hợp đồng, bà H nói m ốn ký lại hợp đồng 

thì ký với anh Ng yễn PH T và bà đã ch  ông T QSD đất đang cho thuê. Ngày 

01/8/2014, anh Ng yễn PH T làm đại diện đã ký lại hợp đồng với ông đối với diện 

tích đất đang th ê. Sa  khi ký hợp đồng, vợ chồng ông tiếp tục đầ  tư, mở rộng địa 

điểm và q y mô kinh d anh. D  hợp đồng ký với anh T không đúng trình tự và tư 

cách pháp lý nên và  năm 2015, vợ chồng ông yê  cầ  bà H ký lại hợp đồng khác. 

Ngày 16/9/2015, bà Ng yễn Thị H đã ký lại hợp đồng mới với bà Phạm Thị H1 

cùng thửa đất ch  th ê trước đó. Vì vậy, HĐ 2014 bị hủy vì không đủ tư cách pháp 

lý. Vợ chồng đã đầ  tư, xây dựng trên đất th ê tài sản gồm: 

1. Nhà xưởng diện tích kh ảng 200m
2
, kết cấ  kh ng vòm sắt, mái t le, 

tường xây gạch ca  2m, trên dựng t le, nền bê tông và gạch men; 

2. Một đồng hồ diện 3 pha, 01giếng kh an công nghiệp sâ  kh ảng 30m; 

3. Máy móc phụ vụ ch  việc gia công, lắp đặt nhôm kính gồm: 03 máy mài 

kính, 04 máy cắt nhôm (01 máy để phụ vụ công trình di dộng), 01 máy cắt sắt, 01 

máy hàn sắt, 02 máy hàn In x, 01 máy khoan bàn, 04 bình khí nén; 

4. 01 máy lạnh hiệ  Mits bishi, 01 máy lạnh hiệ  Aq a, 02 q ạt tre  trường 

và hệ thống dây điện dùng ch  sinh h ạt và gia công nhôm kính; 

5. Ng ài ra trên đất c n chứa nhôm, kính, sắt, In x và các vật liệ  khác dùng 

vào việc gia công, lắp ráp nhôm, kính được x ất, nhập hàng ngày, biến động không 

liệt kê được. 

T àn bộ tài sản ông trình bày đã được liệt kê tr ng biên bản xem xét, thẩm 

định tại chỗ của Tòa án. Ông thống nhất các lời khai khác và yê  cầ  của bà H1 đã 

trình bày. Còn nế  hủy HĐ 2105 ông đề nghị giải q yết the  pháp l ật, bên nà  có 

lỗi thì phải bồi thường. Trước đây ông cũng đồng ý tH lượng nhiề  lần với bà H để 

hủy HĐ 2015 nhưng bà H không chị  các pH án bồi thường mà ông đưa ra nên nay 

ông không đồng ý tH lượng nữa. 

Ngày 15/12/2016, ông H3 có đơn yê  cầ  Tòa án giải q yết vắng mặt. Tại 

pH1 tòa ông H3 có mặt và đề nghị được tham gia pH1 tòa. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan anh Nguyễn PH T trình bày: 
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Anh là c n r ột của bà Ng yễn Thị H và ông Ng yễn Văn Hiêm. QSD đất 

ch  th ê là tài sản ch ng của vha mẹ ông nhưng khi đăng ký kê khai cấp giấy chứng 

nhận QSD đất chỉ mình mẹ anh đứng tên. Việc ký kết HĐ 2014, HĐ 2015 thống 

nhất như lời trình bày của bà H.  

Khi xác lập Hợp đồng năm 2015, vợ chồng bà H đã s ạn sẵn và đưa ch  mẹ 

anh ký vì ông bà có nh  cầ  ké  điện 3 pha về sử dụng. Thực tế anh và bà H không 

có ý định ch  th ê đất nữa khi hết thời hạn được ghi tr ng HĐ 2014 là ngày 

01/8/2017 và gia đình anh cũng không nhận kh ản tiền ch  th ê nà  the  HĐ 2015. 

Anh thống nhất các yê  cầ  của bà H và yê  cầ  Tòa án giải q yết vắng mặt. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 22/2017/DSST ngày 14 tháng 9 năm 2016 của 

Tòa án nhân dân h yện LT đã t yên xử: 

Chấp nhận yê  cầ  khởi kiện của ng yên đơn bà Ng yễn Thị H về việc: 

“Tranh chấp hợp đồng cho thuê q yền sử dụng đất”. 

Chấm dứt trước thời hạn hợp đồng th ê q yền sử dụng đất được xác lập 

ngày 01 tháng 8 năm 2014 giữa ông Ng yễn PH T với ông Lê Đăng H3. 

T yên bố hợp đồng th ê q yền sử dụng đất được xác lập ngày 16 tháng 9 

năm 2015 giữa bà Ng yễn Thị H với bà Phạm Thị H1 là vô hiệ . 

B ộc bà Phạm Thị H1, ông Lê Đăng H3 phải trả lại ch  bà Ng yễn Thị H 

diện tích đất th ê là 545,5m
2 
th ộc thửa 361, tờ bản đồ số 03, xã A, h yện LT theo 

giấy chứng nhận q yền sử dụng đất d  Sở Tài ng yên và Môi trường tỉnh Đồng Nai 

cấp ngày 16/7/2015 d  bà H đứng tên. 

B ộc bà H1, ông H3 phải di dời tài sản đã đầ , tư xây dựng trên đất gồm: 

- Nhà Xưởng diện tích 198,39m
2
, chất lượng còn lại 70%. Tài sản này được 

mô tả the  Chứng thư thẩm định giá số: 1099/TĐG-CT ngày 18 tháng 5 năm 2017 

của Công ty cổ phần thẩm định giá tỉnh Đồng Nai; 

- Một đồng hồ diện 3 pha; 

- 03 máy mài kính, 04 máy cắt nhôm, 01 máy cắt sắt, 01 máy hàn sắt, 02 

máy hàn Inox, 01 máy khoan bàn, 04 bình khí nén; 

- 01 máy lạnh hiệ  Mits bishi, 01 máy lạnh hiệ  Aq a, 02 q ạt tre  trường 

và hệ thống dây điện dùng ch  sinh h ạt và gia công nhôm kính; 

- Các vật liệ  nhôm, kính, sắt, In x dùng và  việc gia công, lắp ráp nhôm, 

kính được x ất, nhập hàng ngày. 

T àn bộ tài sản đã được liệt kê tr ng biên bản xem xét, thẩm định tại chỗ 

ngày 13/01/2017 của Tòa án và sự thừa nhận của ông H3. 

Bà H được sở hữ  01giếng kh an công nghiệp sâ  kh ảng 30m, đường kính 

ống ø 114mm có trên đất. Bà H phải thanh t án ch  bà H1, ông H3 giá trị giếng 

khoan theo định giá là 7.200.000 đồng (bảy triệ  hai trăm ngàn). 

Về án phí:  

Ông Lê Đăng H3, bà Phạm Thị H1 phải chị  200.000 đồng tiền án phí dân 

sự sơ thẩm.  

Bà H phải chị  360.000 đồng tiền án phí dân sự sơ thẩm nhưng được trừ và  

số tiền 200.000 đồng tiền tạm ứng án phí dân sự sơ thẩm đã nộp the  biên lai số 
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009317 ngày 25 tháng 11 năm 2016 của Chi cục Thi hành án dân sự h yện LT. Bà 

H còn phải nộp 160.000 đồng tiền án phí. 

Lệ phí xem xét thẩm định tại chỗ, đo đạc và thẩm định giá tài sản:  

Bà H1, ông H3 phải chị  5.470.000 (năm triệ , bốn trăm, bảy mươi ngàn) 

đồng. Bà H đã nộp x ng, bà H1, ông H3 phải H3 trả lại ch  bà H. 

Ng ài ra, bản án sơ thẩm còn t yên về nghĩa vụ thi hành án và q yền kháng 

cáo đương sự.        

Ngày 19/6/2017 bà H1, ông H3 kháng cá  t àn bộ bản án sơ thẩm. 

 uan đi m của lu t sư  ảo vệ quyền lợi ích hợp pháp của  ị đơn: 

Về tố tụng: The  sổ tạm trú của phía bị đơn thì ng ài bà H1 còn có 02 người 

khác cùng tạm trú trên đất th ê nhưng Tòa án cấp sơ thẩm không đưa và  tham gia 

tố tụng là thiế  sót. 

Về nội d ng: Việc Tòa án cấp sơ thẩm chỉ căn cứ và  lời khai của bà H và 

anh T để t yên t yên hợp đồng th ê đất năm 2015 vô hiệ  là không có cơ sở, vì theo 

hợp đồng hai bên ký không có nội d ng nà  nói về ké  điện 3 pha, lời khai của bà 

H1, ông Đ àn ch  rằng d  hợp đồng ký năm 2014 không đúng q y định nên ký lại 

hợp đồng năm 2015 và chứng thực the  đúng q y định là hợp lý. Đối với  nhận định 

của cấp sơ thẩm ch  rằng hợp đồng th ê năm 2015 vô hiệ  về hình thức d  giả tạ  

(có giá th ê 3 triệ  đồng/tháng thấp hơn hợp đồng th ê năm 2014 giá th ê 4 triệ  

đồng/tháng) là không có căn cứ vì sự chênh lệch giá này là d  ý chí tự ng yện thỏa 

th ận giữa hai bên khi ký hợp đồng. D  vậy phải thực hiện the  hợp đồng năm 

2015.  

Việc bị đơn không đăng ký th ê q yền sử dụng đất tại cơ q an có thẩm q yền  

the  nhận định của cấp sơ thẩm là không có căn cứ vì the  hợp đồng thì việc đăng 

ký cho thuê quyền sử dụng đất d  phía ng yên đơn thực hiện. Mặt khác the  q y 

định tại điểm c kh ản 2 Điề  17 Thông tư số 23/2014/TT-BTNMT ngày 19/5/2014 

đối với người ch  th ê đất là cá nhân, hộ gia đình thì không bắt b ộc phải đăng ký. 

Khi t yên hợp đồng vô hiệ  bản án sơ thẩm đã không xem xét yế  tố lỗi của các bên 

và thiệt hại xảy ra để xử lý hợp đồng vô hiệ . 

Yêu cầ  HĐXX phúc thẩm hủy t àn bộ bản án sơ thẩm. 

 uan đi m của đại diện Viện ki m sát nhân dân tỉnh Đồng Nai:  

Việc t ân the  pháp l ật của Thẩm phán, Hội đồng xét xử và việc chấp hành 

pháp l ật của các đương sự đúng q y định của Bộ l ật Tố tụng dân sự. 

Về nội d ng: The  chứng cứ có tr ng hồ sơ có đủ cơ sở xác định 02 Hợp 

đồng th ê q yền sử dụng đất ký ngày 01/8/2014 và ngày 16/9/2015 giữa ng yên 

đơn với bị đơn vô hiệ  cả về hình thức và nội d ng. Cấp sơ thẩm t yên chấm dứt 

trước thời hạn đối với hợp đồng ký ngày 01/8/2014, còn Hợp đồng ký ngày 

16/9/2015 t yên vô hiệ  nhưng không giải q yết hậ  q ả của hợp đồng vô hiệ  là 

không đúng. Đất tranh chấp tr ng hợp đồng th ê là của ch ng vợ chồng bà H nhưng 

không đưa chồng bà H tham gia tố tụng là vi phạm nghiêm trọng thủ tục tố tụng. Đề 

nghị hủy t àn bộ bản án sơ thẩm.      
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NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Sau khi nghiên cứ  các tài liệ , chứng cứ có tr ng hồ sơ vụ án được thẩm tra 

tại pH1 tòa và căn cứ và  kết q ả tranh tụng tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận 

định: 

[1] Về thủ tục tố tụng: Đơn kháng cá  của bà H1, ông H3 làm tr ng thời hạn 

l ật định, đã đóng tạm ứng án phí nên được xem xét the  trình tự phúc thẩm. 

Ông Lê Đăng H3 đã được triệ  tập hợp lệ nhưng vắng mặt, căn cứ kh ản 3 

Điề  296 Bộ l ật tố tụng dân sự, xét xử vắng mặt ông H3. 

Về tư cách tham gia tố tụng: The  lời khai anh T (con bà H) và bản khai của 

ông Hiêm (chồng bà H), xác định: Diện tích đất 545,5m
2
 tại thửa số 361, tờ bản đồ 

số 03 xã A h yện LT là tài sản ch ng của ông Hiêm bà H, nhưng để một mình bà H 

đứng tên trên giấy chứng nhận QSD đất. Cấp sơ thẩm không đưa ông Hiêm tham gia 

tố tụng là bỏ sót tư cách tham gia tố tụng.  

[2] Về nội d ng: Bà Ng yễn Thị H khởi kiện bà Phạm Thị H1 “Tranh chấp 

hợp đồng th ê q yền sử dụng đất” đối với diện tích đất 545,5m
2
 tại thửa số 361, tờ 

bản đồ số 03 xã A h yện LT, theo giấy chứng nhận QSD đất cấp ngày 16/7/2015 

đứng tên bà Ng yễn Thị H – bút lục 53. Chứng cứ ng yên đơn c ng cấp và được bị 

đơn thừa nhận là hợp đồng th ê mặt bằng ký ngày 01/8/2014 giữa anh Ng yễn PH T 

(con bà H) với ông Lê Đăng H3 (chồng bà H1) – bút lục 12 và Hợp đồng th ê q yền 

sử dụng đất ngày 16/9/2015 ký giữa bà Ng yễn Thị H với bà Phạm Thị H1 có chứng 

thực của Ủy ban xã A - bút lục 17.  

Xét thấy, cả hai hợp đồng ch  th ê q yền sử dụng đất này đề  vô hiệ  cả về 

hình thức và nội d ng đó là: hợp đồng ngày 01/8/2014 ký giữa anh T với ông H3 

không đúng về chủ thể, không được công chứng, chứng thực và đăng ký tại cơ q an 

có thẩm q yền; còn hợp đồng ngày 16/9/2015 ký giữa bà H với bà H1 t y đã được 

điề  chỉnh về chủ thể nhưng vẫn thiế  người đồng sử dụng đất là chồng bà H, không 

đăng ký tại cơ q an có thẩm q yền và cả hai hợp đồng đề  cho thuê sai mục đích sử 

dụng đất s  với giấy chứng nhận QSD đất đã cấp ch  bà H. Cấp sơ thẩm nhận định 

cả hai hợp đồng vô hiệ  nhưng lại t yên chấm dứt hợp đồng 2014 và b ộc bị đơn di 

dời tài sản có trên đất để trả đất ch  ng yên đơn; còn hợp đồng năm 2015 cấp sơ 

thẩm ch  rằng các bên đương sự không thực hiện trên thực tế nên không giải q yết 

hậ  q ả của hợp đồng vô hiệ . 

Nhận định và q yết định của cấp sơ thẩm đối với hai hợp đồng th ê q yền 

sử dụng đất trên là bất nhất và không đúng q y định của pháp l ật, bởi lẽ: thực tế bà 

H đã ch  vợ chồng bà H1 th ê đất từ năm 2010 và vợ chồng bà H đã đầ  tư tài sản 

trên đất tr ng đó có những tài sản cố định như nhà xưởng, nhưng cấp sơ thẩm không 

th  thập ý kiến của cơ q an có thẩm q yền xác định đất cấp với mục đích trồng cây 

lâ  năm thì đương sự có được phép xây dựng nhà xưởng hay không, để xem xét tài 

sản trên đất có được phép tồn tại hay không, từ đó đánh giá thiệt hại và tính t án bồi 

thường thiệt hại khi giải q yết hậ  q ả của hợp đồng vô hiệ . Mặt khác, tr ng số các 

tài sản bị đơn đã đầ  tư trên đất thì có hợp đồng điện 3 pha, cấp sơ thẩm b ộc bị đơn 
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di dời, nhưng lại chưa th  thập hợp đồng, chưa làm rõ với cơ q an ch yên môn đã 

ký hợp đồng điện để xác định việc thá  dỡ, thẩm q yền thá  dỡ và thiệt hại khi tháo 

dỡ (nế  có) là th  thập chứng cứ chưa đầy đủ.  

Từ phân tích trên, chấp nhận kháng cá  của bà H1, hủy t àn bộ bản án dân 

sự sơ thẩm của Tòa án nhân dân h yện LT d  vi phạm thủ tục tố tụng và th  thập 

chứng cứ chưa đầy đủ, chưa giải q yết về hậ  q ả của hợp đồng vô hiệ . 

Đối với kháng cá  của ông Lê Đăng H3, do ông H3 đã được triệ  tập hợp lệ 

nhưng vắng mặt c i như từ bỏ việc kháng cá , nên đình chỉ xét xử phúc thẩm đối 

với phần kháng cá  của ông H3.  

[3] Về án phí phúc thẩm:  

Bà Phạm Thị H1 không phải chị  án phí dân sự phúc thẩm.  

S ng công q ỹ nhà nước tạm ứng án phí dân sự phúc thẩm ông H3 đã nộp. 

Yê  cầ  hủy bản án sơ thẩm của người bả  vệ q yền và lợi ích hợp pháp của 

bị đơn là có cơ sở, nên chấp nhận. 

Q an điểm của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Đồng Nai phù hợp với 

nhận định của Hội đồng xét xử, nên chấp nhận. 

Vì các lẽ trên;  

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ kh ản 3 Điề  308, Điề  310 của Bộ l ật tố tụng dân sự. Hủy t àn bộ 

bản án dân sự sơ thẩm số 22/2017/DSST ngày 14/6/2017 của Tòa án nhân dân 

h yện LT. 

Giao t àn bộ hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân dân h yện LT thụ lý giải q yết lại 

the  thủ tục ch ng. 

Đình chỉ xét xử phúc thẩm đối với kháng cá  của ông Lê Đăng H3. 

Về án phí sơ thẩm và chi phí tố tụng sẽ được q yết định khi giải q yết lại vụ 

án. 

Về án phí phúc thẩm: Bà Phạm Thị H1 không phải chị  án phí phúc thẩm, 

hoàn trả bà H1 300.000đ tạm ứng án phí đã nộp the  biên lai th  số 006596 ngày 

07/7/2017 của Thi hành án dân sự h yện LT. 

S ng công q ỹ nhà nước số tiền tạm ứng án phí phúc thẩm ông H3 đã nộp 

theo biên lai th  số 006597 ngày 07/7/2017 của Chi cục thi hành án dân sự h yện 

LT. 

Bản án phúc thẩm có hiệ  lực kể từ ngày t yên án. 

                     Các Thẩm phán 

 

Thẩm phán – Chủ tọa 
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Nguyễn Công Sự Phan Thị Thu Hương Vũ Thị Thu 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


