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Ngày 25 tháng 01 năm 2024 tại trụ sở Toà án nhân dân tỉnh Vĩnh Phúc xét 

xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số: 121/2023/TLPT-DS ngày 

09/11/2023 về việc “V/v Yêu cầu tuyên bố giao dịch dân sự vô hiệu”. 

Do bản án dân sự sơ thẩm số 31/2023/DS-ST ngày 08 tháng 9 năm 2023 

của Toà án nhân dân thành phố V, tỉnh Vĩnh Phúc bị kháng cáo.  

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 07/2024/QĐ-PT ngày 

04 tháng 1 năm 2024 giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: Bà Trần Thị A, sinh năm 1972; địa chỉ: Khu X, phường L, 

thành phố V, tỉnh Vĩnh Phúc, Có mặt. 

Người đại diện hợp pháp cho bà Trần Thị A: Ông Đỗ Gia T, sinh năm 

1985; địa chỉ: Số nhà Z, đường N, phường H1, thành phố V, tỉnh Vĩnh Phúc là 

người đại diện theo uỷ quyền (theo văn bản uỷ quyền ngày 26/8/2020). Có mặt. 

2. Bị đơn: Bà Nguyễn Thị H, sinh năm 1968; địa chỉ: Tổ dân phố H2, 

phường K, thành phố V, tỉnh Vĩnh Phúc. Có mặt. 

 3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  

- Ông Nguyễn Quốc T1, sinh năm 1968; địa chỉ: Tổ dân phố H2, phường 

K, thành phố V, tỉnh Vĩnh Phúc. Vắng mặt. 
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- Bà Trần Thị S, sinh năm 1961; địa chỉ: Số nhà X1, ngõ Z1, đường M, 

phường K, thành phố V, tỉnh Vĩnh Phúc. Có mặt. 

4. Người làm chứng: Anh Đỗ Tuấn T2, sinh năm 1985; địa chỉ: Khu X, 

phường L, thành phố V, tỉnh Vĩnh Phúc. Có mặt. 

Người kháng cáo: Bà Nguyễn Thị H - Bị đơn. 
 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 
 

Theo đơn khởi kiện đề ngày 20/8/2020, đơn khởi kiện bổ sung đề ngày 

10/4/2023, các lời khai nguyên đơn bà Trần Thị A và người đại diện theo ủy 

quyền của Bà A  ông Đỗ Gia T trình bày:  

Bà Trần Thị A, Bà Nguyễn Thị H và Bà Trần Thị S có quen biết với nhau. 

Ngày 18/01/2019, Bà A  và Anh Đỗ Tuấn T2 (con rể Bà A ) cùng ngồi với Bà H 

, bà S thì Bà H  nói có thửa đất nông nghiệp diện tích khoảng 700m2 tại đường 

M kéo dài thuộc thôn T3, xã S1, huyện B muốn bán. Do Bà A  có nhu cầu mua 

đất để kinh doanh nên Bà A  bảo Bà H  đưa bà và anh T2 vào xem thửa đất 

nhưng được Bà H  chỉ cho xem bản đồ mô tả ranh giới, mốc giới thửa đất và vị 

trí thửa đất sẽ chuyển nhượng đã được kẻ vẽ diện tích của từng người, trong đó 

thửa đất Bà H giới thiệu bán cho Bà A  có diện tích khoảng 159,6m2 với giá là 

928.000.000 đồng, Bà A  đồng ý mua thửa đất trên.  

Ngày 31/01/2019.  Bà A  và anh T2 đến nhà Bà H , Bà A  và giao cho Bà 

H  số tiền 925.000.000 đồng có ông T1 (chồng Bà H ), bà S và anh T2 chứng 

kiến. Bà H  viết và ký nhận số tiền 925.000.000 đồng vào sổ cá nhân của Bà H , 

Bà H  lưu giữ giấy tờ này, Bà A chỉ chụp ảnh lại việc giao nhận tiền trên. Bà H 

cam kết thửa đất này sau khoảng thời gian từ 3 – 4 tháng sẽ chuyển mục đích sử 

dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất thổ cư, sau đó tiến hành ký kết hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất và làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất. Bà H đã đưa cho Bà A một số giấy tờ như: Giấy cam kết thỏa thuận, 

giấy cam kết mua đất, giấy cam kết chuyển nhượng đất, giấy cho mượn hồ sơ, 

giấy tờ thỏa thuận đất, văn bản thỏa thuận về chuyển quyền sử dụng đất nông 

nghiệp, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đơn xin chuyển nhượng 

đất ruộng. Do Bà H không thực hiện đúng cam kết, không giao được đất cho Bà 

A nên Bà A tìm hiểu thì được biết thửa đất nông nghiệp trên đang có tranh chấp. 

Sau nhiều lần yêu cầu Bà H trả tiền không được nên Bà A khởi kiện đề nghị Tòa 

án buộc Bà H trả lại cho bà số tiền 925.000.000 đồng và bồi thường thiệt hại do 

không thực hiện được hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với lãi suất 

1%/tháng kể từ ngày 31/01/2019 cho đến khi Toà án xét xử. 

Ngày 22/4/2022 Bà A thay đổi nội dung yêu cầu khởi kiện, đề nghị Tòa 

án tuyên bố giao dịch dân sự thông qua giấy giao nhận tiền để chuyển nhượng 
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quyền sử dụng đất lập ngày 31/01/2019 vô hiệu và giải quyết hậu quả của hợp 

đồng vô hiệu, buộc Bà H trả lại cho Bà A số tiền 925.000.000 đồng, bồi thường 

thiệt hại do không thực hiện được hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

kể từ ngày 01/02/2019 đến tháng 30/6/2022 là 38 tháng với lãi suất 1%/ tháng = 

351.500.000 đồng. 

Sau khi Toà án nhân dân thành phố V thụ lý lại để giải quyết theo thẩm 

quyền, ngày 10/4/2023 Bà A có đơn sửa đổi, bổ sung và rút một phần yêu cầu 

khởi kiện, đề nghị Tòa án tuyên bố giấy cam kết mua đất tại đường M kéo dài 

thuộc thôn T3, xã S1, huyện B, tỉnh Vĩnh Phúc ngày 20/01/2019 và giao dịch 

dân sự thông qua giấy giao nhận tiền để chuyển nhượng quyền sử dụng đất lập 

ngày 31/01/2019 vô hiệu; đề nghị giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu buộc 

Bà H trả lại cho Bà A số tiền 925.000.000 đồng; rút yêu cầu đề nghị bồi thường 

thiệt hại do không thực hiện được hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

Bị đơn Bà Nguyễn Thị H trình bày:  

Từ tháng 12/2018 giữa bà, bà S và Bà A có bàn bạc mua chung nhau thửa 

đất nông nghiệp tại thôn T3, xã S1, huyện B của ông Trần Văn H5 và bà 

Nguyễn Thị P ở tổ dân phố V1, phường K, thành phố V, thửa đất mua chung là 

445,5m2 với giá tiền thỏa thuận là 2.200.000.000 đồng.  

Trước khi mua cả ba đã bàn bạc với nhau rất nhiều lần rồi mới đi đến 

thống nhất. Bà A , anh T2, bà S và vợ chồng bà đã vào xem xét tự đo đạc với 

nhau xong mới viết cam kết bằng văn bản ngày 20/01/2019, trong cam kết thể 

hiện diện tích đất của từng người là: Ông Nguyễn Quốc T1 (chồng Bà H) 

145m2; Bà Trần Thị S 140,9m2 và bà Trần Thị A 159,6m2. Đến ngày viết cam 

kết bà và bà S đã trả cho ông H5 bà P số tiền 2.000.000.000 đồng và nhận được 

giấy tờ cam kết chuyển nhượng có xác nhận của trưởng thôn và Ủy ban nhân 

dân xã S1. Khi viết cam kết Bà A chưa giao tiền, sau đó 10 ngày Bà A mới vay 

được tiền và giao tiền cho bà tại nhà bà có mặt ông T1 và bà S. Khi giao tiền các 

bên chỉ ký nhận vào sổ tay của bà với nội dung: “chị Hiền nhận của Ánh 

925.000.000 đồng” và ký tên người giao, người nhận. Sau khi nhận tiền của Bà 

A thì bà và bà S đi trả nợ số tiền đã vay cho Bà A mà bà và bà S đã trả cho ông 

H5, bà P trước đó. Khi mua đất của ông H5 bà P, các lần giao tiền đều có bà, bà 

S và có và có anh Chu Đức D và chị Nguyễn Thị H6 là người chứng kiến. Ông 

H5 bà P nhận tiền xong và cam kết đến ngày 30/02/2019 (âm lịch) thì giao đất. 

Đến ngày hẹn vợ chồng bà, bà S và hai mẹ con Bà A cùng ông H5, bà P đến 

thửa đất để giao nhận thì xảy ra việc tranh chấp, cụ thể vợ chồng anh D chị H6 

và ông B2 bà L2 đến giữ đất cho rằng đất của ông B2 bà L2 không P1hải của 

ông H5 bà P. Do có tranh chấp nên ông H5 bà P không giao đất cho bà như cam 

kết. Khi ông H5 bà P không giao được đất bà có yêu cầu nếu không giao được 
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đất thì phải trả lại tiền và bà đòi rất nhiều lần nhưng ông Bà H ảo Phúc trả lời đã 

giao giấy tờ là xong không còn trách nhiệm gì nữa.  

Ngày 03/4/2023, Toà án nhân dân thành phố V đã thụ lý yêu cầu khởi 

kiện của vợ chồng bà đề nghị Toà án tuyên giấy cam kết chuyển nhượng đất đề 

ngày 28/12/2018 và giấy cam kết thỏa thuận ngày 14/01/2019 vô hiệu; buộc ông 

P1 Bà H ảo trả lại số tiền 2.000.000.0000 đồng. 

Nay Bà A khởi kiện yêu cầu bà phải trả cho Bà A số tiền 925.000.000 

đồng, bà không đồng ý. Bà đề nghị khi nào ông H5 bà P trả lại tiền cho bà thì bà 

và bà S sẽ trả lại tiền cho Bà A . 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Ông Nguyễn Quốc T1 trình bày: 

Vợ chồng ông và Bà A có mối quan hệ gia đình với nhau từ lâu. Năm 

2018 do có nhu cầu mua đất nên vợ chồng ông và bà S, Bà A thống nhất bàn bạc 

cùng nhau mua chung thửa đất nông nghiệp ở thôn T3, xã S1, huyện B của ông 

H5 bà P. Từ khi bàn bạc mua đến khi trả tiền đều có sự thống nhất của vợ chồng 

ông và bà S bỏ tiền ra trả cho ông H5 bà P trước, Bà A trả sau với lý do đang 

làm thủ tục vay Ngân hàng. Giấy tờ do ông H5 bà P đi làm thủ tục tại xã S1 giao 

cho anh D đem về cho ông và bà S ký. Sau khi trả tiền cho ông H5 bà P và nhận 

được giấy tờ thì Bà H , bà S, Bà A lập bản cam kết mua chung đất, diện tích đất 

của từng người rất rõ ràng, cam kết rành mạch lập và ký kết tại nhà bà S. Khi ký 

cam kết ông không có mặt nhưng Bà H có nói chuyện và đưa giấy cho ông xem. 

Đến chiều ngày 31/01/2019, Bà A và anh T2 mới đem số tiền 925.000.000 đồng 

đến nhà ông giao để mua lô đất như đã thỏa thuận, khi giao tiền có mặt vợ chồng 

ông và bà S. Tuy nhiên, đến ngày ông H5 bà P phải giao đất như cam kết thì xảy 

ra tranh chấp giữa vợ chồng ông H5 bà P và vợ chồng ông B2 bà L2.  

Nay Bà A khởi kiện vợ chồng ông trả lại số tiền 925.000.000 đồng, ông 

không đồng ý. Vợ chồng ông đã khởi kiện tại Toà án để yêu cầu ông H5 bà P trả 

lại số tiền 2.000.000.0000 đồng đã nhận, khi nào ông H5 bà P trả lại tiền cho vợ 

chồng ông thì Bà H và bà S sẽ có trách nhiệm trả lại số tiền 925.000.000 đồng 

cho Bà A . 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Bà Trần Thị S trình bày: 

Bà và Bà H , Bà A có thỏa thuận bằng miệng mua chung thửa đất ruộng 

của ông H5 bà P. Bà và Bà H đã vào nhà ông H5 bà P để thỏa thuận giao dịch 

mua thửa đất hơn 700m2 với giá 2.200.000.000 đồng, đặt cọc 200.000.000 đồng. 

Sau đó, bà và Bà H đã trả cho ông H5 bà P nhiều lần với tổng số tiền là 

2.000.000.000 đồng (đây là tiền của bà và Bà H ). Sau khi giao dịch và trả tiền 

cho ông H5 bà P xong, ông H5 bà P cũng đã giao giấy tờ thì đến ngày 

20/01/2019 tại nhà bà có bà, Bà H và Bà A đã viết cam kết mua chung đất tại 

đường M kéo dài, trong cam kết này đã thể hiện diện tích đất và số tiền của từng 
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người. Sau đó, Bà A và anh T2 đến nhà Bà H để giao tiền vào ngày nào thì bà 

không nhớ nhưng bà có chứng kiến việc Bà A giao tiền cho Bà H số tiền là 

925.000.000 đồng, bà có ký vào giấy này. Đến ngày giao đất đã xảy ra tranh 

chấp giữa gia đình ông H5 bà P và ông B2 bà L2 nên không giao được đất như 

đã thoả thuận. Bà xác nhận số tiền 2.000.000.0000 đồng giao cho ông P1 Bà H 

ảo có số tiền 925.000.000 đồng là của Bà A , của bà có số tiền là 823.760.000 

đồng còn lại là tiền của Bà H . Nay ông T1 Bà H đã khởi kiện tại Toà án yêu cầu 

ông P1 Bà H ảo trả lại số tiền 2.000.000.0000 đồng vì không giao được đất như 

đã thoả thuận lúc giao dịch với bà và Bà H . Quan điểm của bà là khi nào ông 

H5 bà P trả lại tiền cho vợ chồng ông T1 Bà H thì Bà H sẽ trả lại cho Bà A số 

tiền 925.000.000 đồng nên bà không đồng ý với yêu cầu khởi kiện của Bà A . 

Còn số tiền 823.760.000 đồng bà góp vào mua đất chung, khi nào ông P1 Bà H 

ảo trả lại tiền thì bà và Bà H tự giải quyết với nhau, bà không yêu cầu Toà án 

giải quyết trong vụ án này. 

Người làm chứng Anh Đỗ Tuấn T2 trình bày:  

Khoảng đầu tháng 01/2019 anh cùng với bà Trần Thị A (là mẹ vợ) có gặp 

Bà Nguyễn Thị H và bà S tại quán cà phê, Bà H nói có mảnh đất diện tích 

khoảng 700m2 tại đường M kéo dài từ phường K về xã S1, huyện B. Do có nhu 

cầu mua đất để kinh doanh kiếm lời nên Bà A và anh có yêu cầu Bà H đưa vào 

xem thửa đất trên. Khi vào xem đất, Bà H nói đây là thửa đất vỡ hoang có thể 

làm giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được. Anh muốn vào xem cụ thể thửa 

đất thì Bà H , bà S đều nói để từ từ không lộ, nhiều người biết khó mua bán. Sau 

khi về nhà Bà H thường xuyên liên lạc với Bà A và thông báo đã mua được thửa 

đất đó. Bà H có đưa cho anh và Bà A trích lục thửa đất do Công ty Đông Hưng 

đo vẽ. Ngày 31/01/2019 anh và Bà A đã đến nhà Bà H và giao cho Bà H số tiền 

925.000.000 đồng để mua lô đất mà Bà H cam kết chuyển nhượng. Sau rất nhiều 

lần yêu cầu được vào xem đất và giao đất Bà H đều lấy lý do từ chối, đến đầu 

tháng 6/2019 vợ chồng Bà H đưa anh và Bà A vào xem thửa đất thì xảy ra tranh 

chấp với chủ sử dụng đất nên đến nay Bà H không giao được đất như đã cam 

kết. 

Tại phiên toà, Bà A cho rằng giữa bà, Bà H và bà S không có thoả thuận 

miệng hay bàn bạc với nhau về việc mua đất nhà ông H5 bà P. Sau khi Bà H đã 

giao tiền cho ông H5 bà P xong thì bà mới được Bà H giới thiệu diện tích 

159,6m2 với giá 925.000.000 đồng nên bà vay tiền ngân hàng để mua. Bà khẳng 

định ngày 31/01/2019 khi đến giao tiền cho Bà H thì bà mới ký vào giấy cam kết 

mua đất tại đường M kéo dài thuộc T3, xã S1, huyện B, tỉnh Vĩnh Phúc ngày 

20/01/2019, khi ký bà không đọc nội dung vì do bà và Bà H có mối quan hệ họ 

hàng và do tin tưởng Bà H . 
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Còn Bà H không đồng ý với lời trình bày của Bà A , Bà H yêu cầu Bà A 

xuất trình chứng cứ cho rằng bà cam kết chuyển nhượng sau khoảng thời gian từ 

3-4 tháng như lời trình bày của Bà A . Đối với giấy chuyển nhượng đề ngày 

20/01/2019 giữa người chuyển nhượng là ông B2, bà L2 và bên nhân chuyển 

nhượng là ông P1 Bà H ảo, sở dĩ có giấy này là do sau khi giao tiền xong cho 

nhà ông P1 Bà H ảo, khi ông P1 Bà H ảo đưa giấy tờ cho bà thì bà mới biết việc 

giấy tờ thửa đất vẫn đứng tên ông B2 bà L2. Ông H5 bà P giải thích rằng ông bà 

nhận chuyển nhượng diện tích đất này từ nhà ông Duyên bà Lại, nhưng do ông 

bà không P1hải là người địa phương nên có nhờ ông B2 bà L2 là thông gia với 

nhà ông bà đứng tên hộ. 

Với nội dung vụ án như trên, Tại bản án sơ thẩm số 04/2022/DS-ST ngày 

21/7/2022 của Tòa án nhân dân thành phố V, tỉnh Vĩnh Phúc đã buộc Bà 

Nguyễn Thị H và Ông Nguyễn Quốc T1 có trách nhiệm thanh toán cho bà Trần 

Thị A số tiền 925.000.000 đồng. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện về việc 

buộc Bà Nguyễn Thị H phải bồi thường thiệt hại của số tiền 925.000.000đ x lãi 

suất 1%/ tháng kể từ ngày 01/02/2019 đến ngày 30/6/2022 là 351.500.000 đồng. 

Sau khi xét xử sơ thẩm bị đơn kháng cáo và Viện kiểm sát kháng nghị. 

Tại bản án số 01/2023/DS-PT ngày 04/01/2023 của Tòa án nhân dân tỉnh Vĩnh 

Phúc đã quyết định hủy bản án sơ thẩm, giao hồ sơ cho Tòa án nhân dân thành 

phố V giải quyết vụ án lại theo trình tự sơ thẩm. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 31/2023/DS-ST ngày 08 tháng 9 năm 2023 

của Toà án nhân dân thành phố V, tỉnh Vĩnh Phúc đã quyết định:  

Căn cứ vào Điều 117, Điều 122, Điều 123 và Điều 131 của Bộ luật dân 

sự; Điều 190, khoản 3 Điều 191 của Luật đất đai; Điều 147, Điều 244 của Bộ 

luật tố tụng dân sự; Nghị quyết 326/UBTVQH14 của Uỷ ban thường vụ Quốc 

Hội ngày 30 tháng 12 năm 2016 quy định về án phí, lệ phí Toà án, Xử: 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn: 

1.1. Tuyên giấy cam kết mua đất tại đường M kéo dài thuộc T3, xã S1, 

huyện B, tỉnh Vĩnh Phúc ngày 20/01/2019 và giấy giao nhận tiền để chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất lập ngày 31/01/2019 vô hiệu. 

1.2. Buộc Bà Nguyễn Thị H và Ông Nguyễn Quốc T1 có trách nhiệm 

thanh toán cho bà Trần Thị A số tiền 925.000.000 đồng. 

Kể từ ngày người được thi hành án có đơn yêu cầu thi hành án, nếu người 

phải thi hánh án không thanh toán khoản tiền nêu trên thì các bên có quyền thỏa 

thuận lãi suất chậm trả theo quy định tại Điều 357 của Bộ luật Dân sự. Nếu 

không thỏa thuận được thì người phải thi hành án phải chịu lãi suất chậm trả 

theo quy định tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật Dân sự. 
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2. Đình chỉ một phần yêu cầu khởi kiện về việc buộc Bà Nguyễn Thị H 

phải bồi thường thiệt hại của số tiền 925.000.000đ x lãi suất 1%/ tháng kể từ 

ngày 01/02/2019 đến ngày 30/6/2022 là 351.500.000 đồng. 

Ngoài ra bản án còn tuyên án phí, chi phí tố tụng, quyền kháng cáo cho 

các đương sự. 

Sau khi xét xử sơ thẩm, ngày 14/9/2023 và ngày 16/9/2023 bị đơn kháng 

cáo không đồng ý bản án sơ thẩm, đề nghị cấp phúc thẩm sửa bản án sơ thẩm 

không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn và đề nghị Tòa án tuyên 

giấy cam kết mua đất tại đường M kéo dài thuộc T3 ngày 20/01/2019 và giấy 

giao nhận tiền để chuyển nhượng quyền sử dụng đất lập ngày 31/01/2019 là có 

hiệu lực. Bị đơn đồng ý trả tiền cho nguyên đơn với điều kiện bị đơn lấy được 

tiền của ông P1, Bà H ảo. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, bị đơn giữ nguyên nội dung kháng cáo. Các 

đương sự không thỏa thuận được với nhau về việc giải quyết vụ án. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, nguyên đơn và người bảo vệ quyền và lợi ích 

cho nguyên đơn đề nghị Hội đồng xét xử giữ nguyên bản án sơ thẩm. 

Tại phiên tòa, đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Vĩnh Phúc phát biểu 

quan điểm: Về việc tuân theo pháp luật tố tụng trong quá trình giải quyết vụ án 

của Thẩm phán, Hội đồng xét xử, việc chấp hành pháp luật của người tham gia 

tố tụng, kể từ khi thụ lý vụ án cho đến trước thời điểm Hội đồng xét xử nghị án 

đã tuân thủ đầy đủ quy định của pháp luật và đề nghị Hội đồng xét xử: Áp dụng 

khoản 2 Điều 308 Bộ luật Tố tụng dân sự: Không chấp nhận kháng cáo của Bà 

Nguyễn Thị H, giữ nguyên đường lối giải quyết vụ án,  sửa bản án sơ thẩm số 

31/2023/DS-ST ngày 08 tháng 9 năm 2023 của Toà án nhân dân thành phố V, 

tỉnh Vĩnh Phúc đối với phần quyết định về án phí. 
 

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: Kháng cáo của bị đơn Bà Nguyễn Thị H được làm trong 

hạn luật định, được chấp nhận xem xét. 

[2] Về nội dung vụ án: 

[2.1] Xét kháng cáo của bị đơn Bà Nguyễn Thị H không đồng ý bản án sơ 

thẩm, đề nghị cấp phúc thẩm sửa án sơ thẩm, tuyên giấy cam kết mua đất tại 

đường M kéo dài thuộc T3, xã S1, huyện B, tỉnh Vĩnh Phúc ngày 20/01/2019 và 

giấy giao nhận tiền để chuyển nhượng quyền sử dụng đất lập ngày 31/01/2019 là 

có hiệu lực. 
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Theo tài liệu cấp sơ thẩm thu thập trong hồ sơ vụ án cũng như lời trình 

bày và tranh luận tại phiên tòa phúc thẩm Hội đồng xét xử phúc thẩm nhận thấy: 

Ngày 20/01/2019 Bà H cùng chồng là ông T1, bà S, Bà A ký giấy cam kết 

mua đất tại đường M kéo dài thuộc T3, xã S1, huyện B. Theo giấy cam kết mua 

chung đất này thể hiện Bà H , Bà A và bà S cùng nhau thoả thuận thống nhất 

mua diện tích 741m2 đất vỡ hoang (đất nông nghiệp và trồng cây lâu năm) của 

bà Nguyễn Thị P. Diện tích đất 741m2 đã được đo đạc chia tách thành 05 lô, 

trong đó 03 lô được chia cụ thể: Ông T1 145m2; bà S 140,9m2 và Bà A 159,6m2. 

Ngoài ra, còn phần đất khuyết 18,8m2 nên Bà H , Bà A và bà S thống nhất chia 

làm 3 mỗi người chịu một phần, phần của Bà A là 159,6 m2 + 6,2 m2 = 165,8 m2. 

Đồng thời thống nhất các giấy tờ do Bà H giữ để làm các thủ tục tiếp theo và chi 

phí cùng chịu. Theo nội dung thể hiện trong tại giấy cam kết ngày 20/01/2019, 

xác định thửa đất các bên mua chung là thửa đất vỡ hoang (đất nông nghiệp và 

trồng cây lâu năm) ở xã S1, huyện B, tỉnh Vĩnh Phúc trong khi đó cả ba người 

Bà H , bà S và Bà A đều không ai có hộ khẩu ở địa phương trên và đều không có 

mục đích sử dụng dùng vào sản xuất nông nghiệp, trồng trọt. Như vậy, nội dung 

của cam kết đã vi phạm điều kiện chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp 

quy định tại các Điều 190, 191, 193 của Luật đất đai năm 2013: “...hộ gia đình, 

cá nhân sử dụng đất nông nghiệp do Nhà nước giao đất... được chuyển đổi 

quyền sử dụng đất nông nghiệp trong cùng xã, phường, thị trấn cho hộ gia đình, 

cá nhân khác...” (Điều 190); “Hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất 

nông nghiệp không được nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng 

đất trồng lúa” (Khoản 3 Điều 193). 

Như vậy, theo quy định tại Điều 123 của Bộ luật dân sự có nội dung: 

“giao dịch dân sự có mục đích, nội dung vi phạm điều cấm của luật... thì vô 

hiệu”. Vì vậy, cam kết mua chung đất ngày 20/01/2019 giữa Bà H , bà S và Bà 

A là vô hiệu do có nội dung vi phạm điều cấm. 

Đối với giấy giao nhận tiền mua đất lập ngày 31/01/2019 giữa người giao 

là Bà A và người nhận là Bà H là văn bản thể hiện nghĩa vụ trả tiền cho bản cam 

kết mua chung đất ngày 20/01/2019. Khi giấy cam kết mua chung đất ngày 

20/01/2019 vô hiệu thì giấy giao nhận tiền lập ngày 31/01/2019 giữa Bà A và Bà 

H cũng vô hiệu. Do đó cấp sơ thẩm tuyên bố giấy cam kết mua chung đất ngày 

20/01/2019 giữa ba người Bà H , bà S, Bà A và giấy giao nhận tiền mua đất lập 

ngày 31/01/2019 giữa Bà H với Bà A vô hiệu là có căn cứ nên kháng cáo của bị 

đơn đề nghị cấp phúc thẩm sửa bản án sơ thẩm tuyên bố giấy cam kết mua 

chung đất ngày 20/01/2019 và giấy giao nhận tiền mua đất lập ngày 30/ 01/2019 

có hiệu lực không được chấp nhận. 
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[2.2] Xét nộp dung kháng cáo: Bà H đồng ý trả 925.000.000 đồng cho Bà 

A với điều kiện khi nào bà lấy được tiền của ông P1, Bà H ảo thì bà sẽ trả cho 

Bà A và hiện nay Bà H đang khởi kiện ông P1, Bà H ảo tại Tòa án nhân dân 

thành phố V. Bà H xác định bà, Bà A và bà S cùng mua chung đất nên khi nào 

lấy được tiền của ông P1, Bà H ảo thì bà trả tiền cho Bà A . 

Bà A cho rằng Bà A không mua chung đất với Bà H , bà S thửa đất của 

ông P1, Bà H ảo mà bản chất là Bà A mua lại đất của Bà H , không liên quan gì 

đến ông P1, Bà H ảo. Bà A chưa bao giờ giao dịch, gặp gỡ, trao đổi việc chuyển 

nhượng đất với ông H5 bà P, người giao dịch trực tiếp thỏa thuận là vợ chồng 

Bà H , ông T1 và bà S. Bà A khai khi ký giấy cam kết mua đất ngày 20/01/2019 

do tin tưởng nên bà không đọc nội dung ghi trong giấy cam kết nhưng tự nguyện 

ký vào giấy cam kết này. 

Hội đồng xét xử thấy: 

Tháng 12/2018 vợ chồng Bà H ông T1 cùng bà S đến gia đình ông Trần 

Văn H5 và bà Nguyễn Thị P ở tổ dân phố V1, phường K, thành phố V để thỏa 

thuận chuyển nhượng thửa đất nông nghiệp có diện tích 741m2 tại đường M kéo 

dài thuộc thôn T3, xã S1, huyện B với giá là 2.200.000.000 đồng. Sau đó, ông 

H5 bớt cho Bà H 20.000.000 đồng, số tiền phải trả là 2.180.000.000 đồng, Bà H 

và ông T1 đã đặt cọc 200.000.000 đồng cho ông H5 bà P. Tổng số tiền mà Bà H 

giao cho ông H5 bà P là 2.000.000.000 (bao gồm cả số tiền đặt cọc) thể hiện tại 

giấy cam kết chuyển nhượng đất vào các ngày 22/01/2019, ngày 25/01/2019 và 

ngày 28/01/2019. Như vậy, việc Bà A khai chưa bao giờ giao dịch, gặp gỡ, trao 

đổi việc chuyển nhượng đất với ông H5 bà P và người giao dịch trực tiếp thỏa 

thuận là vợ chồng Bà H , ông T1 và bà S là đúng. 

Mặt khác, theo thỏa thuận diện tích đất này Bà H nhận chuyển nhượng 

của ông H5 bà P với giá là 3.000.000đ/m2 nhưng Bà A nhận chuyển nhượng của 

Bà H với giá là 5.600.000đ/m2. Tại phiên tòa Bà H trình bày trong tổng số đất 

mua chung có để lại 02 ô đất cho người khác nhưng Bà A không biết gì về việc 

để lại 02 đất cho người khác và Bà H cũng khẳng định 02 ô này chỉ bà biết và 

không khai tại tòa là để cho ai. Tại phiên tòa bà S khai cũng biết có 02 ô để lại 

nhưng của ai bà S không biết. Như vậy, nếu các bên thực sự cùng nhau mua 

chung đất thì mọi việc phải rõ ràng, minh bạc, công khai, nhưng thực tế mọi việc 

chỉ mình Bà H biết và Bà H nhận chuyển nhượng của ông H5 bà P đất có giá là 

3.000.000đ/m2 song Bà A lại phải trả Bà H giá là 5.600.000đ/m2 nên Bà A khai 

mua lại đất của Bà H là có cơ sở. 

Từ những phân tích cho thấy việc Bà A yêu cầu Bà H trả cho bà là có căn 

cứ vì Bà A không mua chung đất mà nhận chuyển đất của Bà H . 
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Trong quá trình giải quyết vụ án này, thì Bà H ông T1 khởi kiện yêu cầu 

ông H5 bà P trả lại ông bà số tiền 2.000.000.000 đồng nhưng các đương sự đều 

xác định Bà A không giao dịch trực tiếp với ông H5 bà P mà chỉ giao dịch với 

Bà H nên việc Bà H ông T1 đề nghị khi nào ông H5 bà P trả lại tiền cho ông bà 

thì ông bà mới trả lại tiền cho Bà A là không có căn cứ chấp nhận. 

Từ những phân tích trên, Tòa án cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu khởi kiện 

của nguyên đơn là có căn cứ và phù hợp. Do vậy, kháng cáo của bị đơn không 

được chấp nhận. 

[3] Quá trình giải quyết về đướng lối cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu khởi 

kiện của nguyện đơn là đúng, tuy nhiên cấp sơ thẩm còn có một số sai sót sau: 

[3.1] Quá trình giải quyết Bà A xin rút và không yêu cầu tòa án giải quyết 

buộc Bà Nguyễn Thị H phải bồi thường thiệt hại số tiền 925.000.000đ x lãi suất 

1%/ tháng kể từ ngày 01/02/2019 đến ngày 30/6/2022 là 351.500.000 đồng. Đây 

là yêu cầu tính lãi của số tiền 925.000.000đ, không P1hải là yêu cầu khởi kiện 

độc lập nên nguyên đơn rút thì Hội đồng xét xử không xem xét giải quyết. Cấp 

sơ thẩm Đình chỉ một phần yêu cầu khởi kiện về việc buộc Bà Nguyễn Thị H 

phải bồi thường thiệt hại của số tiền 925.000.000đ x lãi suất 1%/ tháng kể từ 

ngày 01/02/2019 đến ngày 30/6/2022 là 351.500.000 đồng là không đúng. Do 

đó, cấp phúc thẩm sửa án và cấp sơ thẩm cần rút kinh nghiệm trong việc đình 

chỉ yêu cầu khởi kiện của đương sự.    

[3.2] Cấp sơ thẩm buộc Bà H , ông T1 phải trả 925.000.000 đồng cho Bà 

A là đúng nhưng khi tuyên về nghĩa vụ chậm trả, cấp sơ thẩm đã tuyên: “Kể từ 

ngày người được thi hành án có đơn yêu cầu thi hành án, nếu người phải thi 

hành án không thanh toán khoản tiền nêu trên thì các bên có quyền thỏa thuận 

lãi suất chậm trả theo quy định tại Điều 357 của Bộ luật Dân sự. Nếu không thỏa 

thuận được thì người phải thi hành án phải chịu lãi suất chậm trả theo quy định 

tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật Dân sự” là không đúng hướng dẫn tại nghị 

quyết 01/2019 /NQ –HĐTP ngày 11/9/2019. Cấp phúc thẩm sửa lại: “Kể từ 

ngày bản án có hiệu lực pháp luật, nếu Bà A có đơn yêu cầu thi hành án mà Bà 

H , ông T1 không trả được số tiền trên thì còn phải trả lãi 10% theo quy định tại 

khoản 2 Điều 468 của Bộ luật dân sự năm 2015”. 

 [3.3] Ngoài ra cấp sơ thẩm buộc Bà H , ông T1 phải trả lại cho Bà A số 

tiền 925.000.000 đồng nhưng lại chỉ tuyên Bà H phải chịu số tiền 39.750.000 

đồng án phí dân sự sơ thẩm là sai nên cấp phúc thẩm sửa lại Bà H , ông T1 phải 

chịu số tiền 39.750.000 đồng án phí dân sự sơ thẩm. 

Về án phí dân sự phúc thẩm: Mặc dù kháng cáo của bị đơn không được 

chấp nhận, nhưng cấp phúc thẩm sửa bản án sơ thẩm nên bị đơn không P1hải chịu 

án phí phúc thẩm. 
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Ý kiến của đại diện Viện kiểm nhân dân tỉnh Vĩnh Phúc là có căn cứ cần 

chấp nhận. 

Vì các lẽ trên; 
 

QUYẾT ĐỊNH: 
 

 Căn cứ khoản 2 Điều 308 của Bộ luật tố tụng dân sự; Không chấp nhận 

kháng cáo của bị đơn, sửa bản án sơ thẩm số 31/2023/DS-ST ngày 08 tháng 9 

năm 2023 của Toà án nhân dân thành phố V, tỉnh Vĩnh Phúc. 

Căn cứ vào Điều 117, Điều 122, Điều 123, Điều 131, khoản 2 Điều 468 

của Bộ luật dân sự; Điều 190, khoản 3 Điều 191 của Luật đất đai; Điều 147, 

Điều 148 của Bộ luật tố tụng dân sự; Nghị quyết 326/UBTVQH14 của Uỷ ban 

thường vụ Quốc Hội ngày 30 tháng 12 năm 2016 quy định về án phí, lệ phí Toà 

án, Xử: 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn: 

1.1. Tuyên bố giấy cam kết mua đất tại đường M kéo dài thuộc T3, xã S1, 

huyện B, tỉnh Vĩnh Phúc do Bà Nguyễn Thị H (chồng Nguyễn Quốc Tiến), Bà 

Trần Thị S, bà Trần Thị A lập ngày 20/01/2019 và giấy giao nhận tiền để 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa Bà Nguyễn Thị H với bà Trần Thị A lập 

ngày 31/01/2019 là vô hiệu. 

1.2. Buộc Bà Nguyễn Thị H và Ông Nguyễn Quốc T1 có trách nhiệm 

thanh toán cho bà Trần Thị A số tiền 925.000.000 đồng (chín trăm hai lăm triệu 

đồng). 

Kể từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật nếu bà Trần Thị A có đơn yêu 

cầu thi hành án mà Bà Nguyễn Thị H và Ông Nguyễn Quốc T1 không trả được 

số tiền trên thì còn phải trả lãi suất 10% theo quy định tại khoản 2 Điều 468 của 

Bộ luật dân sự năm 2015. 

2. Về án phí dân sự sơ thẩm:  

2.1. Buộc Bà Nguyễn Thị H và Ông Nguyễn Quốc T1 phải chịu số tiền 

39.750.000 đ ( ba chín triệu bảy trăm năm mươi nghìn đồng) án phí dân sự sơ 

thẩm. 

2.2. Trả lại cho bà Trần Thị A số tiền 19.875.000đ (mười chín triệu tám 

trăm bảy lăm nghìn đồng) tiền tạm ứng án phí theo biên lai thu số 

AA/2017/0007126 ngày 22/10/2020 của Chi cục Thi hành án Dân sự thành phố 

V. 

3. Về án phí dân sự phúc thẩm: Bà Nguyễn Thị H không P1hải chịu án 

phí dân sự phúc thẩm,  được hoàn trả số tiền 300.000 đ (ba trăm nghìn đồng) đã 

nộp theo biên lai thu tiền tạm ứng án phí số 0001214 ngày 27/9/2023 của Chi 

cục Thi hành án Dân sự thành phố V. 
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Trường hợp Bản án này được thi hành theo quy định tại Điều 2 của Luật 

Thi hành án Dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án 

dân sự có quyền thoả thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện 

thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6, Điều 7, 

7a,7b và Điều 9 của Luật Thi hành án dân sự; thời hiệu thi hành án được thực 

hiện theo quy định tại Điều 30 Luật Thi hành án dân sự. 

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

 

 

 

Nơi nhận: 
- VKSND tỉnh Vĩnh Phúc; 

- TAND thành phố V; 

- Chi cục THADS  thành phố V; 

- Các đương sự; 

- Lưu: HS, HCTP. 

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

Nguyễn Thị Mỹ Hạnh 


