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Thẩm phán - Chủ tọ  p   n t  : Ông Ngô Văn Thắng 

      ẩm phán:                        1. Ông Phạm Hồng Thái 

2. Ông Bùi Đức Thanh 

Thư ký    ê  toà: Bà Lê Minh Chi – 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. 

Trong các ngày 19/6/2019, ngày 20/6/2019 và ngày 24/6/2019, tại trụ sở 

Toà án nhân dân tỉnh Quảng Ninh xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý 

số: 19/2019/TLPT-DS ngày 05 tháng 3 năm 2019, về việc: “ r n    ấp hợp đồng 

mua bán n à đất”. 

 Do Bản án dân sự sơ thẩm số 01/2019/DS -ST, ngày 11/01/2019, của Tòa 

án nhân dân huyện Cô Tô bị kháng cáo, kháng nghị. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số: 41/2019/QĐ-PT ngày 20 tháng 5 

năm 2019 và Quyết định hoãn phiên tòa số 44/2019 ngày 11/6/2019, giữa các 

đương sự: 

 1. Nguyên đơn: Bà Nguyễn Thị H, sinh năm 1973; ĐKHKTT: Thôn H, xã 

Đ, huyện C, tỉnh Quảng Ninh. Chỗ ở: thôn H, xã H, huyện H, tỉnh Thanh Hóa; Có 

mặt; 

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

Th (Tại cấp sơ thẩm ông Th là người đại diện theo ủy quyền của bà H); Địa chỉ: 

Thôn Y, xã T, huyện Th, Thành phố Hà Nội; Có mặt khi xét xử, vắng mặt khi 

tuyên án. 

2. Bị đơn: Anh Vũ Năng Kh, sinh năm 1982 và chị Nguyễn Thị U sinh năm 

1980; ĐKHKTT, chỗ ở: Thôn H, xã Đ, huyện C, tỉnh Quảng Ninh; Đều có mặt khi 

xét xử; anh Kh có mặt, chị U vắng mặt khi tuyên án. 

Người đại theo ủy quyền của bị đơn: Ông Lê Giang N, sinh năm 1982; Địa 



2 
 

chỉ: tổ 13, V, phường V, quận H, Thành phố Hà Nội; Vắng mặt khi xét xử, Anh, 

chị Kh- U có quan điểm ông N vắng mặt đề nghị Hội đồng xét xử vắng mặt ông N; 

có mặt khi tuyên án. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của đồng bị đơn: Bà Hoàng Thị Ng 

và bà Đỗ Thị Hương G, Luật sư thuộc Văn phòng luật sư A, Đoàn luật sư Thành 

phố Hà Nội; Có mặt khi xét xử; bà Ng có mặt, bà G vắng mặt khi tuyên án. 

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

  3.1. Ông Tô Văn H1, sinh ngày 10/5/1968; ĐKHKTT: Thôn H, xã Đ, huyện 

C, tỉnh Quảng Ninh; Chỗ ở: thôn H, xã H, huyện H, tỉnh Thanh Hóa; Có mặt khi 

xét xử, vắng mặt khi tuyên án. 

Người đại diện theo ủy quyền của ông H1: ông Phạm Tiến D, sinh ngày 

31/7/1963, Luật sư thuộc Công ty luật Đ, Đoàn Luật sư Thành phố Hà Nội; Có 

mặt khi xét xử, vắng mặt khi tuyên án. 

  3.2. Chị Tô Thị Th, sinh ngày 15/3/1994; Địa chỉ: thôn Hòa Hải, xã H, 

huyện H, tỉnh Thanh Hóa.  

Người đại diện theo ủy quyền của chị Thúy: Bà Nguyễn Thị H (mẹ đẻ của 

chị Th); Có mặt. 

- Người kháng cáo: Nguyên đơn bà Nguyễn Thị H và bị đơn anh, chị Vũ 

Năng Kh- Nguyễn Thị U.
 

          - Viện kiểm sát kháng nghị: Viện kiểm sát nhân dân huyện Cô Tô. 
 

NỘI DUNG VỤ ÁN:
 

          Theo đơn khởi kiện đề ngày 30/9/2016, lời trình bày trong quá trình giải 

quyết vụ án và tại phiên tòa nguyên đơn bà Nguyễn Thị H trình bày:  

 Tháng 9/2000, gia đình tôi gồm có tôi, chồng tôi (khi đó chưa đăng ký kết 

hôn) là Tô Văn H1 và con gái Tô Thị Th đi làm kinh tế mới ở huyện Cô Tô, tỉnh 

Quảng Ninh theo chương trình di dân của Nhà nước. Gia đình tôi được Ủy ban 

nhân dân huyện Cô Tô cấp cho một ngôi nhà cấp 4 (nhà số 9) cùng công trình phụ 

trên diện tích đất 364m
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ở thôn Tr (nay là thôn H) xã Đ, huyện C, tỉnh Quảng 

Ninh. Tháng 8/2001 hộ gia đình tôi được Ủy ban nhân dân huyện Cô Tô cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số T131187 ngày 15/8/2001. Năm 2005 tôi đi lao 

động tại Đài Loan - Trung Quốc, chồng tôi cho các con về quê ở H, tỉnh Thanh 

Hóa sinh sống học tập. Khi đó vợ chồng em Kh - U mới lập gia đình không có chỗ 

ở, nên vợ chồng tôi đã cho vợ chồng em Kh – U ở nhờ. Năm 2008 vợ chồng em 

Kh – U có gọi điện thoại nói với chồng tôi là nếu không trả số tiền 5.000.000 đồng 

vay của Ngân hàng chính sách xã hội thì Ngân hàng sẽ “bắt” nhà. Do đó chồng tôi 

đã đưa sổ đỏ và viết giấy chuyển nhượng nhà đất cho vợ chồng em Kh- Út, mà 

không có sự đồng ý của tôi. Năm 2009 tôi đi lao động về đến gặp vợ chồng em 

Kh-U để lấy lại nhà nhưng vợ chồng em Kh- U không trả. Sau đó do cuộc sống 

phải đi làm ăn cho đến năm 2015, khi nhận được thông báo của huyện Cô Tô về 

việc niêm yết việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tôi đã có đơn đề nghị 
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Ủy ban nhân dân xã Đ, huyện Cô Tô giải quyết. Ủy ban nhân dân xã Đ đã tiến 

hành hòa giải hai bên nhưng vợ chồng em Kh- U không trả lại nhà đất cho gia đình 

tôi. Nay tôi yêu cầu vợ chồng em Kh-U trả lại nhà và quyền sử dụng đất cho gia 

đình tôi và yêu cầu hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để cấp lại cho đúng 

hiện trạng. Tôi và anh Tô Văn H1 là vợ chồng đăng ký kết hôn ngày 30 tháng 8 

năm 2017 tại Ủy ban nhân dân xã Đ, huyện C, tỉnh Quảng Ninh. Ngày 26/3/2018 

nguyên đơn nộp “Đơn xin rút một phần yêu cầu khởi kiện” với nội dung rút yêu 

cầu hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 05/QSDĐ(số vào sổ) và yêu cầu 

tuyên hủy giao dịch chuyển nhượng nhà đất giữa anh H1 với vợ chồng em Kh- U. 

Yêu cầu anh Vũ Năng Kh hoàn trả giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và trả lại 

nhà, đất cho gia đình tôi. Tôi và chồng tôi sẽ hoàn trả lại số tiền 5.000.000 đồng 

mà anh Kh chị U đã trả cho khoản vay của tôi tại ngân hàng chính sách xã hội, 

phòng giao dịch huyện Cô Tô và 2.000.000 đồng mà chị U đưa cho chồng tôi năm 

2009. Tôi không gọi điện hay trao đổi gì với anh Kh, chị Út về việc yêu cầu anh 

Kh, chị U đưa thêm 2.000.000 đồng. 

        Người đại diện cho bà H là ông Phạm Xuân Th trình bày: Giấy chuyển 

nhượng nhà đất do ông H1 viết đề ngày 01/9/2008 chỉ thể hiện nội dung là ông H1 

có ý chuyển nhượng nhà đất cho vợ chồng anh Kh chị U. Theo qui định của pháp 

luật thì giấy này không phải là hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Đề 

nghị Tòa án tuyên bố giao dịch chuyển nhượng nhà đất giữa ông H1và anh Kh chị 

U vô hiệu theo qui định tại điều 122, 127 của Bộ luật dân sự 2005 và luật đất đai. 

Vì bà H và cháu Th không đồng ý bán. 

         Bị đơn anh Vũ Năng Kh và Nguyễn Thị U trình bày: Ngôi nhà và thửa đất tại 

thôn H, xã Đ, huyện C, tỉnh Quảng Ninh mà gia đình tôi đang sử dụng hiện nay, 

trước kia là của hộ gia đình anh Tô Văn H1. Năm 2005 chị Nguyễn Thị H đi lao 

động nước ngoài, ở nhà chỉ có anh Tô Văn H1 và 02 con nhỏ. Do điều kiện cuộc 

sống khó khăn đã chuyển về quê ở Hậu Lộc, tỉnh Thanh Hóa sinh sống. Năm 2007 

ông Sinh là giám đốc Ngân hàng chính sách xã hội huyện Cô Tô có đến gặp vợ 

chồng tôi và thông báo với chúng tôi là gia đình anh H1 còn nợ của Ngân hàng 

chính sách xã hội 5.000.000 đồng và yêu cầu chúng tôi muốn ở ngôi nhà của ông 

H1 thì phải trả khoản vay này. Chúng tôi đã gọi điện thông báo cho anh H1 và sau 

đó anh H1, ông Sinh và vợ chồng tôi trao đổi qua điện thoại và thống nhất vợ 

chồng tôi sẽ trả hộ cho ông H1 số tiền mà gia đình ông H1 vay của Ngân hàng. 

Năm 2008 vợ chồng tôi đòi ông H1 số tiền này và được ông H1 cho biết là không 

có tiền trả và đề nghị nhượng lại căn nhà trên cho vợ chồng tôi. Sau đó ông H1 

viết giấy chuyển nhượng nhà đất đề ngày 01/9/2008 gửi ra cho tôi. Do tin tưởng 

tôi đã đem đến trưởng thôn H và Ủy ban nhân dân xã Đ xác nhận. Khoảng 1 tháng 

sau thì anh H1 gọi điện cho chị H3 cùng trú tại thôn H, xã Đ bảo giao lại giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cho gia đình tôi. Cuối năm 2009 chị H đến gặp vợ 

chồng tôi đòi lại nhà, nhưng tôi bảo là nhà đất này anh H1 đã bán cho vợ chồng 

tôi, chị H không nói gì và mấy hôm sau chị H gọi điện cho vợ chồng tôi bảo 

chuyển hộ khẩu của gia đình chị H về quê Hậu Lộc, Thanh Hóa, chị H còn bảo tôi 

đưa cho 2.000.000 đồng để chi phí làm thủ tục chuyển khẩu. Số tiền tôi trả cho anh 

H1 là 7.000.000 đồng gồm 5.000.000 đồng nợ Ngân hành chính sách xã hội (trả 
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năm 2007) và năm 2009 tôi đưa tiếp 2.000.000 đồng tiền mặt đưa cho cháu Thúy 

cầm về đưa cho anh H1 để anh H1 chi phí làm thủ tục chuyển hộ khẩu về quê. 

Năm 2011 anh H1 tiếp tục viết giấy gửi thôn H, xã H về việc chuyển nhượng nhà 

đất ở huyện Cô Tô cho vợ chồng tôi. Từ ngày tôi đến ở nhà anh H1 cho đến nay 

vợ chồng tôi đã tu sửa lại toàn bộ ngôi nhà, làm thêm một số công trình và trồng 

cây ăn quả. Nhà và các công trình cũ có trước khi tôi đến ở, đến nay đã hư hỏng và 

không còn giá trị. Nay chị Nguyễn Thị H yêu cầu tôi trả lại nhà, đất, tôi không 

đồng ý vì vợ chồng tôi đã mua nhà do anh H1 là chủ hộ bán có xác nhận của thôn 

và xã. Trong trường hợp Tòa án hủy việc mua bán nhà đất giữa vợ chồng tôi với 

ông H1 thì ông H1 phải có trách nhiệm bồi thường cho tôi số tiền tương ứng giá trị 

toàn bộ nhà đất hiện nay tôi đang quản lý sử dụng vì tôi không có lỗi. 

          Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan ông Tô Văn H1 trình bày: Năm 2001 

gia đình tôi gồm tôi, vợ tôi là Nguyễn Thị H và cháu Tô Thị Th  được Nhà nước 

cấp 01 ngôi nhà cấp 4 trên diện tích đất 364m
2
 thuộc thôn H, xã Đ, huyện C, tỉnh 

Quảng Ninh (đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất). Năm 2005 khi vợ 

tôi đi lao động nước ngoài, do điều kiện sức khỏe yếu, cuộc sống khó khăn tôi có 

chuyển về quê sinh sống. Nên khi anh Kh, chị U có nhu cầu sử dụng chỗ ở, tôi có 

viết giấy chuyển nhượng đồng ý cho anh Kh chị U sử dụng ngôi nhà và thửa đất 

của gia đình tôi với điều kiện anh Kh chị U phải trả số tiền 5.000.000 đồng cho 

Ngân hàng chính sách xã hội do vợ tôi là Nguyễn Thị H vay, sau này khi vợ tôi về 

thì sẽ trả lại cho anh Kh chị U số tiền đó. Năm 2009, tôi có nhận của anh  

giấy chuyển nhượng nhà đất cho anh Kh chị Út với mục đích là cho anh Kh chị U 

số tiền 2.000.000 đồng, khi nhận số tiền đó tôi chưa ý thức được tiền gì nhưng sau 

đó tôi cho rằng đó là tiền mà chị U anh Kh trả cho tôi về việc tôi cho anh Kh chị U 

sử dụng nhà. 

             Người đại diện hợp pháp của ông Tô Văn H1 trình bày: Việc ông H1 viết 

Kh chị U sử dụng nhà không có ý chuyển nhượng nhà đất đó cho anh Kh, chị U. 

Đề nghị Tòa án không công nhận việc chuyển nhượng này. Yêu cầu anh Kh chị U 

trả lại nhà đất cho gia đình ông H1, ông H1 sẽ có trách nhiệm trả lại cho anh Kh 

chị U số tiền 7.000.000 đồng đã nhận. 

             Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan chị Tô Thị Th trình bày tại bản tự 

khai ngày 02/11/2016: Về tài sản của gia đình tôi ở huyện Cô Tô (thôn Hồng Hải) 

đã được Nhà nước cấp nhà và đất. Khi Nhà nước cấp nhà và đất cho gia đình tôi 

thì tôi còn nhỏ nên không rõ cụ thể như thế nào, nay số tài sản này tôi được biết tôi 

vẫn có quyền lợi. Tôi yêu cầu Tòa án buộc ông Vũ Năng Kh và bà Nguyễn Thị U 

là người đang sử dụng tài sản của gia đình tôi trả lại cho gia đình tôi theo qui định 

của pháp luật.  

           Người đại diện hợp pháp của chị Tô Thị Th trình bày: Yêu cầu anh Vũ 

Năng Kh và chị Nguyễn Thị U là người đang sử dụng tài sản của gia đình tôi trả 

lại cho gia đình tôi theo qui định của pháp luật.  

         Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn trình bày: Hợp đồng mua 

bán nhà, đất giữa ông Tô Văn H1 với vợ chồng anh Vũ Năng Kh và chị Nguyễn 
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Thị U đã được lập thành văn bản, có xác nhận của Ủy ban nhân dân xã Đ, ông Tô 

Văn H1 đã giao giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho anh Kh, chị U và thực tế 

anh Kh chị Út đã quản lý, sử dụng ổn định từ năm 2004 đến nay. Đề nghị Tòa án 

áp dụng án lệ số 04/2016/AL ngày 06/4/2016 của Hội đồng thẩm phán Tòa án 

nhân dân Tối cao công nhận hợp đồng mua bán nhà, đất giữa ông Tô Văn H1với 

vợ chồng anh Vũ Năng Kh và chị Nguyễn Thị U. Năm 2009 bà H đã biết việc ông 

H1 chuyển nhượng nhà đất cho anh Kh, chị U nhưng mãi đến năm 2016 mới có 

đơn đến Ủy ban nhân dân xã Đ yêu cầu giải quyết tranh chấp, như vậy căn cứ vào 

điều 429 của Bộ luật Dân sự 2015 đã hết thời hiệu khởi kiện đề nghị Tòa án áp 

dụng thời hiệu khởi kiện để xem xét. 

        Trong quá trình giải quyết vụ án, Tòa án xem xét thẩm định tai chỗ thấy diện 

tích đất cấp cho hộ gia đình ông Tô Văn H1 không phù hợp với diện tích đất thực 

tế nên có yêu cầu Ủy ban nhân dân huyện Cô Tô kiểm tra diện tích đất đã cấp cho 

hộ gia đình ông Tô Văn H1. Sau khi kiểm tra, Ủy ban nhân dân huyện Cô Tô xác 

định thửa đất đã cấp cho hộ ông Tô Văn H1 thực tế có diện tích là 299,40m
2
 thể 

hiện tại công văn số 160/VPĐKQSDĐ ngày 31/5/2018 của Văn phòng đăng ký 

quyền sử dụng đất huyện Cô Tô, tỉnh Quảng Ninh. 

        Kết quả định giá tài sản của Hội đồng định giá tài sản tranh chấp huyện Cô 

Tô đã xác định:  

        + Giá trị 01m
2
 đất tại thôn H, xã Đ, huyện C, tỉnh Quảng Ninh là 9.000.000 

đồng (Chín triệu đồng). 

        + Giá trị ngôi nhà cấp 4 hai gian diện tích 35,34m
2
 xây dựng năm 2000 đã hết 

khấu hao giá trị là 0 đồng. Cũng ngôi nhà này được sửa chữa năm 2006 có giá trị 

là 14.726.037 đồng. Các công trình xây dựng khác và cây ăn quả gắn liền với 

quyền sử dụng đất có giá trị là 104.619.380 đồng. Tổng giá trị tài sản gắn liền với 

quyền sử dụng đất là 119.345.417 đồng ( làm tròn 119.345.000 đồng). 

       Với nội dung trên tại bản án dân sự sơ thẩm số 01/2019/DS-ST ngày 

11/01/2019 của Tòa án nhân dân huyện Cô Tô, xử: Căn cứ vào khoản 3 Điều 26, 

điểm c khoản 1 Điều 39, Điều 147, khoản 1 Điều 157, khoản 1 Điều 158, khoản 1 

Điều 165, khoản 1 Điều 166, điểm c khoản 1 Điều 217, Điều 266,  Điều 271, 

khoản 1 Điều 273 của Bộ luật Tố tụng dân sự; Căn cứ khoản 2 và khoản 3 Điều 

155 Bộ luật dân sự năm 2015; Căn cứ khoản 2 Điều 109, Điều 122, Điều 127, 

Điều 128, Điều 388 của Bộ luật dân sự năm 2005; Căn cứ khoản 1 Điều 96 Luật 

Nhà ở năm 2005; Căn cứ Luật đất đai 2003 và khoản 2 Điều 146 của Nghị định 

181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ hướng dẫn về thi hành luật đất 

đai 2003; Căn cứ Nghị quyết số 01/2003/HĐTP ngày 16/4/2003 và Nghị quyết 

02/2004/NQ- HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán, Tòa án nhân dân 

Tối cao; Căn cứ khoản 1 Điều 48 Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 

30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội qui định về mức thu, miễn, giảm, thu, 

nộp, quản lý và sử dụng án phí, lệ phí Tòa án và Pháp lệnh số 10/UBTVQH12 

ngày 27/02/2009 của Uỷ ban thường vụ Quốc hội (Khóa 12) qui định về án phí, lệ 

phí Toà án. 
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 Tuyên xử: 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn Nguyễn Thị H: Tuyên bố 

hợp đồng chuyển nhượng nhà đất giữa ông Tô Văn H1với anh Vũ Năng Kh và chị 

Nguyễn Thị U là vô hiệu. Hủy hợp đồng chuyển nhượng nhà đất giữa ông Tô Văn 

H1 với anh Vũ Năng Kh và chị Nguyễn Thị U do ông Tô Văn H1 lập tại “giấy 

chuyển nhượng  nhà đất” ngày 01/9/2008. 

2. Anh Vũ Năng Kh và chị Nguyễn Thị U có nghĩa vụ trả lại cho bà Nguyễn 

Thị H, ông Tô Văn H1 và chị Tô Thị Th quyền sử dụng 299,4m
2 
đất tại thôn H, xã 

Đ, huyện C, tỉnh Quảng Ninh (có sơ đồ kèm theo) cùng giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất số T131187 ngày 15/8/2001. 

Anh Vũ Năng Kh và chị Nguyễn Thị U có nghĩa vụ giao lại cho bà Nguyễn 

Thị H, ông Tô Văn H1 và chị Tô Thị Th toàn bộ tài sản gắn liền với quyền sử 

dụng 299,4m
2 
đất tại thôn H, xã Đ, huyện C, tỉnh Quảng Ninh để sở hữu gồm: Nhà 

cấp 4, nhà ngang, nhà vệ sinh, nhà tôn, mái tôn, tường rào, cổng, sân và 11 cây na 

(như biên bản kiểm tra tài sản định giá ngày 17/5/2018). 

 3. Ông Tô Văn H1 và bà Nguyễn Thị H phải có nghĩa vụ hoàn trả cho anh 

Vũ Năng Kh và chị Nguyễn Thị U số tiền 7.000.000 đồng (Bảy triệu đồng). 

Ông Tô Văn H1 có trách nhiệm bồi thường thiệt hại cho anh Vũ Năng Kh và 

chị Nguyễn Thị U số tiền là 1.964.861.500 đồng (Một tỷ chín trăm sáu mươi bốn 

triệu tám trăm sáu mươi mốt nghìn năm trăm đồng). 

4. Đình chỉ giải quyết yêu cầu hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của 

nguyên đơn Nguyễn Thị H. 

5. Anh Vũ Năng Kh và chị Nguyễn Thị U có nghĩa vụ trả cho bà Nguyễn 

Thị H số tiền chi phí xem xét, thẩm định tại chỗ và chi phí định giá là 3.000.000 

đồng. 

6. Về án phí:  

 - Anh Vũ Năng Kh và chị Nguyễn Thị U phải chịu án phí dân sự sơ thẩm 

không có giá ngạch là 200.000đồng (Hai trăm nghìn đồng) và án phí dân sự sơ 

thẩm có giá ngạch là 37.262.000đồng (Ba mươi bảy triệu hai trăm sáu mươi hai 

nghìn đồng). 

 - Ông Tô Văn H1 phải chịu án phí dân sự sơ thẩm là 70.945.000 đồng (Bảy 

mươi triệu chín trăm bốn mươi lăm nghìn đồng). 

 - Trả lại cho bà Nguyễn Thị H số tiền tạm ứng án phí dân sự sơ thẩm đã nộp 

là 3.750.000 đồng theo biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0006215 ngày 

05/10/2016 của Chi cục Thi hành án dân sự huyện Cô Tô, tỉnh Quảng Ninh. 

Ngoài ra bản án còn tuyên quyền yêu cầu thi hành án, nghĩa vụ chậm trả, 

quyền kháng cáo theo quy định của pháp luật. 

          Ngày 17/01/2019, nguyên đơn bà Nguyễn Thị H kháng cáo yêu cầu cấp 

phúc thẩm xét xử lại vụ án, yêu cầu xem xét lại mức độ lỗi của các bên làm căn cứ 

giải quyết vụ án.  
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          Ngày 24/01/2019, bị đơn anh, chị Vũ Năng Kh, Nguyễn Thị U kháng cáo 

không chấp nhận tuyên hợp đồng chuyển nhượng nhà đất vô hiệu, yêu cầu cấp 

phúc thẩm bác đơn khởi kiện của nguyên đơn, công nhận hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất, áp dụng án lệ số 04 làm căn cứ giải quyết vụ án, xác 

định lại diện tích đất tranh chấp. 

 Ngày 23/01/2019, Viện kiểm sát nhân dân huyện Cô Tô kháng nghị bản án 

với nội dung sau: 

1. Về tố tụng: Bản án không đưa UBND xã Đ vào tham gia tố tụng với tư 

cách người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. 

2. Thu thập chứng cứ: - Bản án tuyên anh chị Kh- U phải trả lại quyền sử 

dụng đất có diện tích 299,4m2, nhưng biên bản thẩm định có diện tích 314m2. 

- Khi thẩm định định giá không thông báo cho các đương sự để có mặt và 

phát biểu ý kiến về định giá. Biên bản định giá chỉ xác định tài sản 01m2 đất trị 

giá 9.000.000đ, Tòa án không yêu cầu hội đồng định giá giải thích phương pháp 

xác định giá đất theo quy định của pháp luật đât đai. 

3. Nội dung:  

- Quá trình mua bán chuyển nhượng có hai hợp đồng chuyển nhượng nhà 

đất gồm hợp đồng ngày 01/9/2008 và 23/9/2011, nhưng bản án chỉ tuyên hợp đồng 

ngày 01/9/2008 vô hiệu, chưa đề cập đến hợp đồng ngày 23/9/2011. 

          - Bản án tuyên hợp đồng chuyển nhượng nhà đất ngày 01/9/2008 vô hiệu 

nhưng sau đó lại tiếp tục hủy bỏ hợp đồng là mâu thuẫn. 

          - Bản án xác lập quyền sở hữu nhà đất, công trình của vợ chồng anh Kh cho 

vợ chồng bà H, nhưng lại không buộc thanh toán giá trị tài sản do anh chị Kh đầu 

tư là không đúng quy định tại điều 192 BLDS năm 2015. 

- Về tính toán bồi thường khi hợp đồng vô hiệu: Bản án xác định giá trị thiệt 

hại do hợp đồng vô hiệu bằng khoản tiền chênh lệch nhà và giá trị quyền sử dụng 

đất do các bên thỏa thuận với giá trị nhà, quyền sử dụng đất tại thời điểm xét xử là 

không đúng quy định tại mục II nghị quyết 02/2004 ngày 10/8/2004 của Hội đồng 

thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao. Theo đó, trường hợp này việc xác định thiệt 

hại được tính bằng khoản tiền chênh lệch giá trị quyền sử dụng đất tại hai thời 

điểm nêu trên. 

         Tại phiên tòa phúc thẩm, nguyên đơn giữ nguyên nội dung khởi kiện, nội 

dung kháng cáo; bị đơn giữ nguyên nội dung kháng cáo. Đồng thời, nguyên đơn có 

quan điểm vì tình nghĩa làng xóm, tránh vụ án kéo dài và gây thiệt thòi cho cả hai 

bên nên nguyên đơn sẽ chia diện tích đất hiện có (299,40m2) cho anh chị Kh- U 

theo tỉ lệ 50/50, không ai phải thanh toán, bồi thường gì. Bị đơn đưa ra hai phương 

án: một là chia đất theo tỷ lệ 40/60, bà H 40%, còn vợ chồng anh chị Kh- U 60%, 

hai là đồng ý chia theo tỷ lệ 50/50 nhưng với điều kiện nguyên đơn phải cho bị 

đơn sử dụng nhà đất đến khi có dự án Sunggrup thu hồi. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Quảng Ninh phát biểu quan điểm: 

- Về tố tụng: Thẩm phán được phân công thụ lý, giải quyết vụ án và Hội 
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đồng xét xử, Thư ký Tòa án đã thực hiện đúng qui định của pháp luật tố tụng dân 

sự; các đương sự tham gia tố tụng trong quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa 

đã thực hiện đúng qui định của pháp luật.  

 - Về nội dung: Tại phiên tòa phúc thẩm, đại diện Viện kiểm sát bổ sung 

kháng nghị: bản án sơ thẩm xác định hợp đồng vô hiệu do vi phạm Điều 96, 109 

Bộ luật dân sự năm 2005 và khoản 2 Điều 146 Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 

29/10/2004 của Chính phủ hướng dẫn về thi hành Luật Đất đai 2003 để xác định 

lỗi do ông H1 và vợ chồng Kh-Út; bản án vận dụng Nghị quyết 02/2004/NQ-

HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân Tối cao để xác 

định mức bồi thường, nhưng không áp dụng các nội dung khác của Nghị quyết để 

xác định trách nhiệm về lỗi của mình mà buộc ông H1 bồi thường cho bị đơn 70% 

thiệt hại là không đúng, đề nghị không chấp nhận yêu cầu bồi thường thiệt hại của 

bị đơn. Đồng thời, bà H khai chị Th đi lao động ở nước ngoài trước khi Tòa án 

nhân dân huyện Cô Tô thụ lý vụ án nên Tòa án nhân dân huyện Cô Tô thụ lý, giải 

quyết sai thẩm quyền và không đưa UBND xã Đ tham gia tố tụng là vi phạm 

nghiêm trọng tố tụng nên đề nghị cấp phúc thẩm hủy bản án sơ thẩm. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:
 

         Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án được xem xét 

tại phiên tòa và căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên toà, Toà án nhận định: 

[1] Về tố tụng, quan hệ pháp luật: Việc thụ lý, xác định nguyên, bị đơn, 

người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan, quan hệ pháp luật giải quyết, cấp sơ thẩm 

xác định đúng quy định tố tụng và quan hệ tranh chấp. Tuy nhiên, cấp sơ thẩm có 

sự nhầm lẫn giữa người đại diện theo ủy quyền và người đại diện hợp pháp. Trong 

vụ án này nguyên đơn ủy quyền cho ông Phạm Xuân Th, bị đơn ủy quyền cho ông 

Lê Giang N, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Tô Văn H1 ủy quyền cho 

ông Phạm Tiến D, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan chị Tô Thị Th ủy quyền 

cho bà H tham gia tố tụng thì phải xác định ông Th, ông N, ông D, bà H là người 

đại diện theo ủy quyền, Tòa án cấp sơ thẩm xác định họ là người đại diện hợp 

pháp là không đúng quy định của pháp luật, cần rút kinh nghiệm. Cấp phúc thẩm 

sửa nội dung này. Kháng cáo của nguyên, bị đơn và kháng nghị của Viện kiểm sát 

nhân dân huyện Cô Tô làm trong hạn luật định, nên được xem xét giải quyết theo 

trình tự phúc thẩm. 

            Tại phiên tòa, bà H khai chị Th đi lao động ở nước ngoài trước khi Tòa án 

nhân dân huyện Cô Tô thụ lý vụ án. Căn cứ đơn khởi kiện năm 2016 của bà H ghi 

địa chỉ của chị Th là xã H, huyện H, tỉnh Thanh Hóa nên Tòa án nhân dân huyện 

Cô Tô đã thụ lý (năm 2016) và triệu tập chị Th với tư cách người có quyền lợi, 

nghĩa vụ liên quan, đồng thời chị Th quyền cho bà H tham gia tố tụng là đúng quy 

định của pháp luật. Thời điểm thụ lý lại vụ án năm 2018, do bà H giấu việc chị Th 

đang đi lao động tại nước ngoài, mặt khác chị Th đã ủy quyền cho bà H tham gia 

tố tụng, bản thân chị Th là người có quyền lợi liên quan đứng về phía nguyên đơn 

bà H, nên việc thụ lý, giải quyết của cấp sơ thẩm không ảnh hưởng đến thẩm 

quyền thụ lý giải quyết, xét xử vụ án. Căn cứ Điều 471 BLTTDS quy định về việc 
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không thay đổi thẩm quyền giải quyết của Tòa án, HĐXX thấy không cần thiết 

phải hủy bản án sơ thẩm về nội dung này. 

 [2]  Xét kháng cáo, kháng nghị: 

         a- Nguyên đơn kháng cáo yêu cầu cấp phúc thẩm xét xử lại vụ án: 

         Căn cứ các tài liệu trong hồ sơ thấy: Năm 2000, gia đình bà H được UBND 

huyện H, tỉnh Thanh Hóa điều động đi vùng kinh tế huyện Cô Tô, tỉnh Quảng 

Ninh theo dự án 773, gồm ba người: bà Nguyễn Thị H, ông Tô Văn H1, chị Tô Thị 

Th. Tháng 8/2001, Ủy ban nhân dân huyện Cô Tô, tỉnh Quảng Ninh cấp cho gia 

đình ông H1 một ngôi nhà cấp 4 (nhà số 9) cùng công trình phụ trên diện tích đất 

364m
2 
ở thôn Tr (nay là thôn H) xã Đ, huyện Cô Tô, tỉnh Quảng Ninh (giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số T131187 ngày 15/8/2001). Ngày 10/10/2003, bà H và 

ông H1 vay Ngân hàng chính sách xã hội huyện Cô Tô 5.000.000đ, lãi suất 

0,5%/tháng, bà H đã trả lãi được hai năm từ năm 2003 đến năm 2005 và cam kết 

ngày 05/11/2007 trả nợ. Năm 2004, vợ chồng bà H cho anh, chị Kh- U ở cùng nhà, 

đồng thời đưa hai con về xã H, huyện H, tỉnh Thanh Hóa sinh sống, còn ông H1 ở 

lại Cô Tô. Sau đó, bà H đi lao động tại Đài Loan. Năm 2007, ông H1 chuyển về 

Thanh Hóa. Theo anh Kh khai: do Ngân hàng chính sách xã hội huyện Cô Tô nói 

vợ chồng anh muốn ở nhà thì phải trả nợ Ngân hàng đối với khoản vay của vợ 

chồng ông H1 nên anh đã điện thoại thông báo cho ông H1. Ông H1 nhờ vợ chồng 

anh trả hộ khoản tiền 5.000.000đ vay Ngân hàng. Trong khi đó, việc vay vốn Ngân 

hàng chính sách xã hội huyện Cô Tô của ông, bà H được thực hiện bằng tín chấp 

của địa phương, nhà và đất không phải là tài sản thế chấp để ông, bà H vay vốn. 
Mặt khác, tại Bút lục 73 thể hiện do anh chị Kh- U cần vay tiền Ngân hàng chính 

sách xã hội huyện Cô Tô nên anh chị đã vay tiền để trả khoản vay của vợ chồng 

ông H1. Năm 2007, anh, chị làm đơn đề nghị huyện Cô Tô cấp đất. Năm 2008 

phải nộp tiền, anh, chị đã yêu cầu ông H1 trả lại cho anh, chị số tiền 5.000.000 

đồng, nhưng ông H1 nói không có tiền nên ngày 01/9/2008, ông H1 viết giấy 

chuyển nhượng nhà đất cho vợ chồng anh. Cuối năm 2008 bà Htrở về Việt Nam. 

Năm 2009 bà H ra Cô Tô đòi lại nhà đất, nhưng vợ chồng anh chị không trả. Năm 

2009, bà H điện thoại bảo anh, chị đưa tiền 2.000.000 đồng để nhập khẩu về 

Thanh Hóa, nhưng bà H không thừa nhận nội dung này, anh chị Kh-U cũng không 

cung cấp được căn cứ bà H gọi điện thoại yêu cầu đưa tiền. Anh chị Kh-U đã 

thông qua bà Nguyễn Thị H2 (mẹ đẻ chị Út) đưa thêm 2.000.000 đồng cho chị Th 

để làm thủ tục nhập khẩu. Năm 2010, vợ chồng ông bà H nhập khẩu về xã H, 

huyện H, tỉnh Thanh Hóa. Ngày 23/9/2011, ông H1 viết đơn có nội dung cho anh 

chị Kh-U sử dụng nhà đất, có ông Nguyễn Hồng Nh - thôn trưởng thôn H, xã H 

xác nhận. Ông Nh cũng xác nhận đơn do bà Nguyễn Thị H2 cầm đến. Sau đó bà 

H2 gửi đơn ra cho anh chị Kh- U. 

 Hội đồng xét xử phúc thẩm thấy: Nhà cấp 4 (nhà số 9) cùng công trình phụ 

trên diện tích đất 364m
2 
ở thôn Tr (nay là thôn H) xã Đồng T, huyện C, tỉnh Quảng 

Ninh (giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số T131187 ngày 15/8/2001) là tài sản 

chung của hộ gia đình ông, bà H và chị Th, việc chuyển nhượng nhà đất cho vợ 

chồng Kh U ngày 01/9/2008 do một mình ông H1 viết gửi từ Thanh Hóa ra, sau đó 
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vợ chồng Kh- U mới xin xác nhận của thôn trưởng và địa phương. Thời điểm này 

bà H đang đi lao động ở nước ngoài, bà H không ủy quyền cho ông H1 chuyển 

nhượng, chị Th chưa đủ 15 tuổi; và đơn viết ngày 23/9/2011 có nội dung chuyển 

nhượng nhà đất cũng do một mình ông H1 viết, thời điểm này bà H đã về Việt 

Nam, chị Th đã 17 tuổi, nhưng không có sự đồng ý của bà H và chị Th, nên giao 

dịch này đã vi phạm các quy định tại khoản 2 Điều 109 của Bộ luật Dân sự năm 

2005, khoản 2 Điều 146 của Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của 

Chính phủ hướng dẫn về thi hành Luật Đất đai 2003. 

          Khoản 2 Điều 109 của Bộ luật Dân sự, qui định: “Việ  địn  đoạt tài sản là 

tư l ệu sản xuất, tài sản chung có giá trị lớn của hộ g   đìn  p ả  được các thành 

viên từ đủ mườ  lăm tuổi trở l n đồng ý; đối với các loại tài sản chung khác phải 

đượ  đ  số thành viên từ đủ mườ  lăm tuổi trở l n đồng ý” 

          Khoản 2 Điều 146 của Nghị định 181/2004/NĐ-CP qui định “2. Hợp đồng 

chuyển đổi, chuyển n ượng, thuê, thuê lại quyền sử dụng đất; hợp đồng hoặ  văn 

bản tặng cho quyền sử dụng đất; hợp đồng thế chấp, bảo lãnh, góp vốn bằng 

quyền sử dụng đất thuộc quyền sử dụng chung của hộ g   đìn  p ả  được tất cả 

    t àn  v  n  ó đủ năng lực hành vi dân sự trong hộ g   đìn  đó t ống nhất và 

ký tên hoặ   ó văn bản uỷ quyền t eo quy định của pháp luật về dân sự”. 

          Mặt khác, giấy chuyển nhượng nhà đất ghi ngày 01/9/2008 và đơn đề ngày 

23/9/2011 có nội dung chuyển nhượng được xác lập không đúng trình tự quy định 

tại điểm b khoản 1 Điều 127 Luật Đất đai 2003: "Hợp đồng chuyển n ượng quyền 

sử dụng đất phải có chứng nhận của công chứng nhà nước; trường hợp hợp đồng 

chuyển n ượng quyền sử dụng đất của hộ gia đìn , cá nhân thì được lựa chọn 

hình thức chứng nhận của công chứng nhà nước hoặc chứng thực của Uỷ ban 

nhân dân xã, p ường, thị trấn nơ  có đất". 

Tại mục 3, mục 5 phần 1 Thông tư số 04/2006/TTLT-BTP- BTNMT ngày 

13/6/2006 hướng dẫn công chứng, chứng thực hợp đồng văn bản thực hiện quyền 

của người sử dụng đất, quy định: 

“3.  ợ      , vă  bả  về bất      sả  

3.1.     b n g  o kết  ợp đồng  oặ  x   lập văn bản về bất động sản  ó t ể 

tự soạn t ảo  oặ  y u  ầu P  ng  ông   ứng, Uỷ b n n ân dân xã, p ường, t ị 

trấn, B n quản lý soạn t ảo  ợp đồng, văn bản. 

3.2. Nộ  dung  ợp đồng, văn bản về bất động sản p ả  bảo đảm k ông v  

p ạm đ ều  ấm  ủ  p  p luật, k ông tr   đạo đứ  xã  ộ . 

3.3. V ệ  soạn t ảo  ợp đồng, văn bản về bất động sản  ó t ể t  m k ảo     

mẫu  ợp đồng, văn bản b n  àn  kèm t eo   ông tư này. 

5. Trác     ệ  của Cô   c ứ   v ê , C ủ tịc   oặc P   C ủ tịc  Ủy 

ba    â  dâ   ã,   ườ  , t ị trấ  

5.1. K   t ự    ện  ông   ứng,   ứng t ự  t ì  ông   ứng v  n,   ủ tị   

 oặ  P ó   ủ tị   Ủy b n n ân dân xã, p ường, t ị trấn p ả    ịu tr    n  ệm 

về: 
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 )   ờ  đ ểm, đị  đ ểm  ông   ứng,   ứng t ự ; 

b) Năng lự   àn  v  dân sự  ủ      b n g  o kết  ợp đồng  oặ  x   lập văn 

bản về bất động sản tạ  t ờ  đ ểm  ông   ứng,   ứng t ự ; 

 ) Nộ  dung t oả t uận  ủ      b n g  o kết  ợp đồng  oặ  nộ  dung văn 

bản về bất động sản k ông v  p ạm đ ều  ấm  ủ  p  p luật, k ông tr   đạo đứ  xã 

 ộ ; 

d)   ữ ký  ủ      b n g  o kết  ợp đồng  oặ  x   lập văn bản về bất động 

sản”. 

Với những căn cứ pháp lý nêu trên thấy: hợp đồng mua bán nhà đất giữa 

ông Tô Văn H1 với anh chị Vũ Năng Kh-Nguyễn Thị U không đảm bảo về hình 

thức hợp đồng, chủ thể giao dịch; vi phạm qui định của Bộ luật Dân sự, Luật Đất 

đai; đã xâm phạm đến quyền lợi của người khác nên việc chuyển nhượng nhà đất 

giữa ông Tô Văn H1 với anh, chị Vũ Năng Kh- Nguyễn Thị U vô hiệu theo qui 

định tại Điều 122, Điều 127, Điều 128, Điều 134 Bộ luật Dân sự 2005. Án sơ thẩm 

chấp nhận yêu cầu tuyên bố giao dịch chuyển nhượng nhà đất giữa ông H1với anh 

chị Kh- U ngày 01/9/2008 vô hiệu là đúng pháp luật, nhưng xác định việc chuyển 

nhượng nhà vi phạm quy định tại khoản 1 Điều 96 Luật Nhà ở là không chính xác. 

HĐXX phúc thẩm thấy: Điểm a Điều 11 Luật nhà ở năm 2005 quy định Giấy 

chứng nhận quyền sở hữu nhà ở: 

 “1. G ấy   ứng n ận quyền sở  ữu đố  vớ  n à ở đượ   ấp   o   ủ sở  ữu 

t eo quy địn  s u đây: 

 )  rường  ợp   ủ sở  ữu n à ở đồng t ờ  là   ủ sử dụng đất ở,   ủ sở  ữu 

 ăn  ộ trong n à   ung  ư t ì  ấp một g ấy   ứng n ận là G ấy   ứng n ận 

quyền sở  ữu n à ở và quyền sử dụng đất ở”. 

 Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp chỉ ghi quyền sử dụng đất không 

ghi nhà ở, vì vậy xác định đây là chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên có nhà 

cấp 4 mới phù hợp.     

         b- Bị đơn kháng cáo không chấp nhận tuyên hợp đồng chuyển nhượng nhà 

đất vô hiệu, yêu cầu cấp phúc thẩm bác đơn khởi kiện của nguyên đơn, công nhận 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và áp dụng án lệ số 04/2016/Al ngày 

06/4/2016 được công bố theo Quyết định số 220/QĐ-CA ngày 06/4/2016 của 

Chánh án Tòa án nhân dân tối cao làm căn cứ giải quyết vụ án.  

 Như phân tích ở trên, nhà đất thuộc quyền sở hữu của hộ gia đình gồm ông 

H1, bà H và chị Th, việc chuyển nhượng nhà đất giữa ông H1 với anh chị Vũ 

Năng Kh- Nguyễn Thị U thông qua việc cho ở nhờ từ năm 2004 và thanh toán tiền 

từ việc trả nợ Ngân hàng và đưa tiền để nhập khẩu. Bị đơn cũng không được bàn 

giao nhà đất, bên chuyển nhượng cũng không được nhận tiền. Tại thời điểm anh 

Kh trả tiền Ngân hàng chính sách xã hội tháng 10/2007 chưa phát sinh việc chuyển 

nhượng, đến ngày 01/9/2008 mới phát sinh việc chuyển nhượng. Bản thân bà 

Nguyễn Thị H là thành viên hộ gia đình đã phản đối việc mua bán này, thể hiện 

qua việc năm 2009 bà H đã yêu cầu anh chị  trả lại nhà, đất. Năm 2009, anh Kh 
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đưa tiếp tiền để nhập khẩu thì ngày 23/9/2011, ông H1 mới tiếp tục viết đơn có nội 

dung chuyển nhượng, thời điểm này bà H đã ở Việt Nam nhưng anh chị Kh-Ucũng 

không yêu cầu bà H ký vào giấy chuyển nhượng. Bản thân chị Th là thành viên hộ 

gia đình nhưng không có văn bản thể hiện chị Thđồng ý việc ông H1chuyển 

nhượng nhà đất, nên thỏa thuận mua bán nhà, đất giữa ông Tô Văn H1 với vợ 

chồng anh, chị Vũ Năng Kh- Nguyễn Thị U đã xâm phạm đến quyền lợi hợp pháp 

của bà Nguyễn Thị H và chị Tô Thị Th. Do hợp đồng không hợp pháp, bị vô hiệu, 

nên không thể công nhận hợp đồng và cũng không có cơ sở để áp dụng án lệ số 

04/2016/AL ngày 06/4/2016 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân Tối cao để 

giải quyết. Hội đồng xét xử không chấp nhận kháng cáo của bị đơn. 

          c- Xét kháng nghị:  

- Về vấn đề đưa người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là UBND xã Đ vào 

tham gia tố tụng là không cần thiết, vì các đương sự đều khai ông H1viết giấy 

chuyển nhượng gửi từ Thanh Hóa ra, sau đó vợ chồng Kh-U đi xin xác nhận của 

Thôn và UBND xã; Việc định giá tuy các đương sự không được tham gia, Hội 

đồng định giá cũng căn cứ vào văn bản giá của UBND tỉnh và giá thị trường để 

định giá đất, sau đó Tòa án đã thông báo cho các đương sự, các đương sự nhất trí 

với giá đã định, không có khiếu nại. Tại cấp phúc thẩm các đương sự đồng ý với 

giá trị đất và tài sản mà Hội đồng đã định nên lấy giá do Hội đồng định giá làm 

căn cứ xét xử, không cần thiết phải định giá lại; Việc đối chất số tiền đưa năm 

2009, Tòa án đã thực hiện và bà H cũng thừa nhận có biết số tiền này khi giải 

quyết tại Tòa án Cô Tô. Hội đồng xét xử không chấp nhận những nội dung kháng 

nghị này. 

- Nội dung kháng nghị, trong vụ án có hai hợp đồng nội dung chuyển 

nhượng, nhưng cấp sơ thẩm tuyên vô hiệu một hợp đồng, ngoài ra án đã tuyên vô 

hiệu hợp đồng nhưng lại tiếp tục tuyên hủy hợp đồng, mặt khác không tuyên xác 

lập quyền sở hữu là những thiếu sót của cấp sơ thẩm, cấp phúc thẩm sửa bản án 

theo những nội dung kháng nghị này. 

- Nội dung kháng nghị về diện tích đất cũng như kháng cáo của bị đơn, 

thấy: Tại giấy chứng nhận được cấp 364m
2 
là đất ở, theo cung cấp của Văn phòng 

đăng ký quyền sử dụng đất huyện Cô Tô khi giao đất không có cắm mốc, đo vẽ 

bằng tay, không có sự chính xác đến các hiện vật là đường giao thông và nhà ở, 

không đảm bảo về hình dạng thửa đất nên thiếu hụt diện tích, đo đạc thẩm định 

của Tòa án = 314m2. Sau đó Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất đo đạc bằng 

thiết bị máy đo có diện tích 299,4m2 và đề  nghị Tòa án sử dụng số liệu 299,4 m2 

làm căn cứ, Hội đồng xét xử phúc thẩm chấp nhận nội dung kháng nghị và nội 

dung kháng cáo của bị đơn, cần sửa lại số liệu trong bản án.  

Đối với phần diện tích thiếu theo giấy chứng nhận được cấp, bà Hchưa yêu 

cầu các hộ đang sử dụng trả lại. Mặt khác Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất 

huyện Cô Tô có quan điểm sẽ cắm lại mốc giới tại thực địa bảo đảm chiều dài, 

chiều rộng thửa đất theo đúng diện tích trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã 

cấp cho các hộ trong đó có hộ ông Tô Văn H1. Vì vậy, bà H có trách nhiệm liên hệ 

với Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất huyện Cô Tô để cắm lại mốc giới theo 
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đúng diện tích đã cấp và cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

[3] Về hậu quả pháp lý của giao dịch dân sự vô hiệu: Bị đơn đề nghị, trong 

trường hợp Tòa án tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng nhà đất vô hiệu thì giải 

quyết theo qui định của pháp luật, ông H1 phải có trách nhiệm bồi thường toàn bộ 

thiệt hại cho bị đơn với số tiền tương đương giá trị tài sản hiện nay, vì bị đơn 

không có lỗi. Cấp sơ thẩm căn cứ vào Điều 137 Bộ luật Dân sự 2005 và việc xác 

định lỗi và thiệt hại trong vụ án này được thực hiện theo hướng dẫn tại Nghị quyết 

số 01/2003/HĐTP ngày 16/4/2003 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân Tối 

cao là đúng quy định của pháp luật. Tuy nhiên, cấp sơ thẩm xác định lỗi của ông 

H1 chiếm 70% là không phù hợp. Nguyên đơn kháng cáo yêu cầu xác định lại lỗi 

của các bên làm căn cứ bồi thường. 

Theo anh chị Kh-U khai: năm 2007 anh, chị làm đơn đề nghị huyện cấp đất; 

đến năm 2008 phải nộp tiền, anh chị đã yêu cầu ông H1 trả lại số tiền 5.000.000 

đồng nhưng ông H1 không trả (khi đó bà H đang ở nước ngoài), làm cho anh chị 

không mua được nhà, đất khác để ổn định cuộc sống. Theo cung cấp của người 

làm chứng thì thời điểm năm 2008, số tiền 5.000.000đ đủ để mua nhà đất tại Cô 

Tô hoặc đủ tiền nộp để được cấp đất. Năm 2009, bà H ra Cô Tô đòi nhà đất nhưng 

anh chị cũng không đòi bà H tiền đã trả Ngân hàng. Sau đó anh chị còn đưa thêm 

cho ông H1 2.000.000đ để nhập khẩu về Thanh Hóa. Năm 2011, khi bà H đã về 

Việt Nam, ở tại nhà, ông H1 cũng không hỏi ý kiến bà H về việc chuyển nhượng; 

bản thân anh chị cũng không hỏi ý kiến bà H và chị Th về việc chuyển nhượng, 

không đòi nợ bà H, không yêu cầu bà H và chị Th làm thủ tục chuyển nhượng nhà 

đất theo quy định. Anh chị đều khẳng định năm 2009 bà H đã ra đòi lại nhà đất 

nhưng vẫn để ông H1 tự ý có đơn đề nghị chuyển nhượng nhà đất thuộc sở hữu 

chung cho anh chị. Do đó, Hội đồng xét xử xác định nguyên nhân dẫn đến hợp 

đồng vô hiệu phần lỗi của ông H1 chiếm 60%, còn anh chị Kh-U chiếm 40% nên 

chấp nhận kháng cáo của nguyên đơn. 

 [4] Về thiệt hại do giao dịch mua bán nhà đất bị vô hiệu: Căn cứ Nghị quyết 

02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân 

Tối cao, thiệt hại do hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất vô hiệu bao gồm 

khoản tiền chênh lệch giá trị quyền sử dụng đất do các bên thoả thuận với giá trị 

quyền sử dụng đất tại thời điểm xét xử sơ thẩm và khoản tiền mà bên nhận chuyển 

nhượng bỏ ra để đầu tư làm tăng giá trị công trình... Tại thời điểm giao dịch hai 

bên mua bán nhà, đất với giá 7.000.000 đồng, căn cứ vào kết quả định giá tài sản, 

giá trị 01m
2
 đất là 9.000.0000 đồng, 299,40m

2 
đất ở có giá trị là 2.694.600.000 

đồng. Như vậy, khoản tiền chênh lệch giá trị quyền sử dụng đất là 2.694.600.000 

đồng- 7.000.000 đồng = 2.687.600.000đ. Số tiền này là giá trị thiệt hại mà các bên 

giao dịch phải chịu trách nhiệm tương ứng với phần lỗi của mình. Ông Tô Văn H1 

phải chịu thiệt hại tương ứng với số tiền là: 2.687.600.000đ x 60% = 

1.612.560.000đồng. Anh, chị Kh- U phải chịu thiệt hại tương ứng với số tiền là: 

2.687.600.000đ x 40% = 1.075.040.000 đồng. Cách tính như cấp sơ thẩm là chưa 

đúng, nội dung này Viện kiểm sát kháng nghị, Hội đồng xét xử chấp nhận kháng 

nghị, sửa bản án. 
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            Sau khi nhận tài sản nhà và đất, bên mua là anh chị Kh-U đã trồng cây ăn 

quả, sửa chữa nhà cấp 4, xây thêm công trình phụ, tường rào nhà tôn, mái tôn… 

trên đất như biên bản kiểm tra tài sản định giá. Theo kết quả định giá tài sản, toàn 

bộ tài sản gắn liền với quyền sử dụng 299,40m
2 
đất có trị giá là 119.345.000 đồng 

(riêng ngôi nhà định giá 0 đồng). Khoản tiền này bên bán phải có nghĩa vụ thanh 

toán cho bên mua. 

         [5] Về trách nhiệm bồi thường thiệt hại: Do giao dịch mua bán nhà đất vô 

hiệu tại thời điểm giao dịch. Các bên phải trả lại cho nhau những gì đã nhận. Anh 

chị Kh-U phải trả lại nhà và quyền sử dụng đất cho gia đình ông Hòa. Tại phiên 

tòa, bà Hđồng ý cùng ông H1 trả lại cho anh chị Kh-U số tiền 5.000.000đ mà anh 

chị Kh-U đã trả cho Ngân hàng và 2.000.000 đồng mà ông H1 đã nhận năm 2009, 

nên bà H và ông H1có nghĩa vụ trả lại cho anh chị Kh-U số tiền 7.000.000 đồng. 

Ông H1 phải có nghĩa vụ bồi thường cho anh chị Kh-U số tiền 1.612.560.000đồng. 

Đối với toàn bộ tài sản gắn liền với quyền sử dụng 299,40m
2  

đất có trị giá là 

119.345.000 đồng, bà H, ông H1, chị Th đều phải có nghĩa vụ bồi thường. 

 Từ những nhận định trên, Hội đồng xét xử phúc thẩm thấy: có căn cứ chấp 

nhận kháng cáo của nguyên đơn về phần xác định lại lỗi của các bên tham gia giao 

dịch và kháng cáo của bị đơn về phần diện tích đất; chấp nhận kháng nghị của 

Viện kiểm sát. Không chấp nhận kháng nghị của Viện kiểm sát về những vấn đề: 

Đưa thiếu người tham gia tố tụng (UBND xã Đ, huyện C), hủy bản án dân sự sơ 

thẩm số 01/2019/DS-ST ngày 11/01/2019 của Tòa án nhân dân huyện Cô Tô về 

các nội dung: thẩm quyền thụ lý và không chấp nhận yêu cầu bồi thường thiệt hại 

của bị đơn. 

        Sửa bản án sơ thẩm số 01/2019/DS-ST ngày 11/01/2019 của Tòa án nhân dân 

huyện Cô Tô. 

       [6] Về án phí sơ thẩm: Do bản án bị sửa nên Hội đồng xét xử tính lại án phí 

dân sự sơ thẩm theo quy định. 

        [7] Về án phí phúc thẩm: Vụ án thụ lý lần đầu ngày 06/10/2016, thụ lý lại lần 

2 ngày 23/01/2018, cấp sơ thẩm áp dụng Pháp lệnh số 10/UBTVQH12 ngày 

27/02/2009 của Uỷ ban thường vụ Quốc hội qui định về án phí, lệ phí Toà án để 

quyết định án phí là đúng, nhưng khi thông báo nộp tiền tạm ứng án phí phúc 

thẩm, cấp sơ thẩm lại áp dụng theo Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 

30/12/2016 là sai (theo Pháp lệnh 10/UBTVQH12 tiền tạm ứng án phí phúc thẩm 

là 200.000đ, theo Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 tiền tạm ứng án phí phúc 

thẩm là 300.000đ), cấp phúc thẩm sửa bản án nội dung này. Kháng cáo của nguyên 

được chấp nhận nên không phải chịu án phí phúc thẩm; kháng cáo của bị đơn phần 

được chấp nhận không phải chịu án phí phúc thẩm, phần không được chấp nhận 

làm lợi cho đương sự nên không buộc bị đơn phải chịu án phí phúc thẩm. 

        Các quyết định khác của bản án dân sự sơ thẩm không bị kháng cáo, kháng 

nghị có hiệu lực kể từ khi hết thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

        Vì các lẽ trên; 

QUYẾ  ĐỊNH: 
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       Căn cứ khoản 2 Điều 308 Bộ luật Tố tụng Dân sự; chấp nhận kháng cáo của 

nguyên đơn; không chấp nhận kháng cáo của bị đơn về vấn đề công nhận hợp 

đồng chuyển nhượng và áp dụng án lệ số 04/2016/Al ngày 06/4/2016 được công 

bố theo Quyết định số 220/QĐ-CA ngày 06/4/2016 của Chánh án Tòa án nhân dân 

tối cao; chấp nhận kháng nghị của Viện kiểm sát nhân dân huyện Cô Tô. Sửa bản 

án dân sự sơ thẩm số 01/2019/DS- ST ngày 11/01/2019 của Tòa án nhân dân 

huyện Cô Tô;  

       Căn cứ khoản 2 Điều 148 của Bộ luật Tố tụng Dân sự; 

       Căn cứ khoản 2 Điều 109, Điều 122, Điều 127, Điều 128, Điều 388 của Bộ 

luật Dân sự năm 2005; Điều 357, Điều 688 Bộ luật Dân sự năm 2015; 

       Căn cứ điểm b khoản 1 Điều 127 Luật Đất đai 2003 và khoản 2 Điều 146 của 

Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ hướng dẫn về thi 

hành luật đất đai 2003;Thông tư số 04/2006/TTLT-BTP- BTNMT ngày 13/6/2006 

hướng dẫn công chứng, chứng thực hợp đồng văn bản thực hiện quyền của người 

sử dụng đất; Căn cứ Nghị quyết số 01/2003/HĐTP ngày 16/4/2003 và Nghị quyết 

02/2004/NQ- HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân 

Tối cao; Căn cứ khoản 1 Điều 30 Pháp lệnh số 10/UBTVQH12 ngày 27/02/2009 

của Uỷ ban thường vụ Quốc hội qui định về án phí, lệ phí Toà án; Điều 26 Luật 

Thi hành án; 

 uyên xử: 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Nguyễn Thị H: Tuyên bố 

giấy chuyển nhượng nhà đất ngày 01/9/2008 và đơn đề ngày 23/9/2011 có nội 

dung chuyển nhượng nhà đất tại thôn H, xã Đ, huyện C, tỉnh Quảng Ninh giữa ông 

Tô Văn H1 với anh, chị Vũ Năng Kh- Nguyễn Thị U vô hiệu. 

2. Anh, chị Vũ Năng Kh- Nguyễn Thị U có nghĩa vụ trả lại cho bà Nguyễn 

Thị H, ông Tô Văn H1 và chị Tô Thị Th quyền sử dụng 299,4m
2 
đất tại thôn H, xã 

Đ, huyện C, tỉnh Quảng Ninh ( ó  rí   đo t ử  đất  ủ  Văn p  ng đăng ký quyền 

sử dụng đất và  ông văn số 164/ VPĐKDĐ ngày 31/5/2018  ủ  Văn p  ng đăng 

ký quyền sử dụng đất  uyện Cô Tô) cùng giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 

T131187 ngày 15/8/2001. 

Ông Tô Văn H1, bà Nguyễn Thị H, chị Tô Thị Th được quyền sở hữu một 

ngôi nhà cấp 4, nhà ngang, nhà vệ sinh, nhà tôn, mái tôn, tường rào, cổng, sân và 

11 cây na nằm trên diện tích đất 299,4m
2 

tại thôn H, xã Đ, huyện C, tỉnh Quảng 

Ninh. Nhà, đất có tứ cận: Nam giáp đường, Bắc giáp đồi, Đông giáp hộ ông Lê 

Văn Q, Tây giáp hộ ông Lường Văn H. 

Anh, chị Vũ Năng Kh- Nguyễn Thị U có nghĩa vụ giao lại cho bà Nguyễn 

Thị H, ông Tô Văn H1và chị Tô Thị Th toàn bộ tài sản gắn liền với quyền sử dụng 

299,4m
2 

đất và tài sản trên đất gồm: 01 ngôi nhà cấp 4, nhà ngang, nhà vệ sinh, 

nhà tôn, mái tôn, tường rào, cổng, sân và 11 cây na (n ư b  n bản kiểm tra tài sản 

định giá ngày 17/5/2018). 

Ông Tô Văn H1, bà Nguyễn Thị H, chị Tô Thị Th có thể liên hệ với Văn 
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phòng đăng ký quyền sử dụng đất huyện Cô Tô để cắm lại mốc giới đúng diện tích 

đã cấp theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất năm 2001 và cấp đổi lại giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất (theo Báo cáo số 03/BC-VPĐK ngày 07/4/2017 

của Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất huyện Cô Tô). 

3. Ông, bà Tô Văn H1- Nguyễn Thị H có nghĩa vụ liên đới hoàn trả cho anh, 

chị Vũ Năng Kh- Nguyễn Thị U số tiền 7.000.000 đồng (bảy triệu đồng). 

Ông Tô Văn H1 có trách nhiệm bồi thường thiệt hại cho anh, chị Vũ Năng 

Kh- Nguyễn Thị U số tiền là 1.612.560.000đ (một tỷ sáu trăm mười hai triệu năm 

trăm sáu mươi nghìn đồng). 

Ông, bà Tô Văn H1- Nguyễn Thị H và chị Tô Thị Th có nghĩa vụ liên đới 

thanh toán tiền công sức sửa chữa nhà, công trình phụ, giá trị cây cho anh, chị Vũ 

Năng Kh- Nguyễn Thị U là 119.345.000đ (một trăm mười chín triệu ba trăm bốn 

mươi năm nghìn đồng). 

Kể từ ngày bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật (Đối với các trường hợp 

cơ quan thi hành án có quyền chủ động ra quyết định thi hành án) hoặc kể từ ngày 

có đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án (đối với các khoản tiền 

phải trả cho người được thi hành án) cho đến khi thi hành xong tất cả các khoản 

tiền, hàng tháng bên phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền phải 

thi hành theo mức lãi suất quy định tại khoản 2 Điều 468 Bộ luật Dân sự năm 

2015. 

Bản án này được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành án Dân sự 

thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có quyền thỏa 

thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án hoặc bị cưỡng 

chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6,7 và 9 Luật Thi hành án Dân sự; thời 

hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 Luật Thi hành án Dân 

sự. 

4. Về án phí sơ thẩm, phúc thẩm:  

- Anh, chị Vũ Năng Kh- Nguyễn Thị U phải liên đới phải chịu án phí dân sự 

sơ thẩm không có giá ngạch là 200.000 đồng (hai trăm nghìn đồng) và án phí dân 

sự sơ thẩm có giá ngạch là 44.251.000đ (bốn mươi bốn triệu hai trăm năm mươi 

mốt nghìn đồng). 

Anh, chị Vũ Năng Kh- Nguyễn Thị U không phải nộp án phí dân sự phúc 

thẩm. Trả lại anh Vũ Năng Kh 300.000đ (ba trăm nghìn đồng), tiền tạm ứng án phí 

phúc thẩm nộp tại Chi cục thi hành án dân sự huyện Cô Tô, biên lai số 0002285 

ngày 25/01/2019. 

- Ông Tô Văn H1 phải chịu án phí dân sự sơ thẩm có giá ngạch là 60.376.000 

đồng (sáu mươi triệu ba trăm bẩy mươi sáu nghìn đồng). 

Bà Nguyễn Thị H, ông Tô Văn H1và chị Tô Thị Th liên đới phải chịu 

5.967.250đ (năm triệu chín trăm sáu mươi bẩy nghìn hai trăm năm mươi đồng) án 

phí dân sự sơ thẩm có giá ngạch. Bà Nguyễn Thị H, ông Tô Văn H1 liên đới phải 

chịu 350.000đ (ba trăm năm mươi nghìn đồng) án phí dân sự sơ thẩm có giá 
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ngạch. 

- Trả lại cho bà Nguyễn Thị H số tiền tạm ứng án phí dân sự sơ thẩm đã nộp 

là 3.750.000đ (ba triệu bảy trăm năm mươi nghìn đồng) theo biên lai thu tạm ứng 

án phí, lệ phí Tòa án số 0006215 ngày 05/10/2016 của Chi cục Thi hành án dân sự 

huyện Cô Tô, tỉnh Quảng Ninh.  

           Bà Nguyễn Thị H không phải nộp án phí dân sự phúc thẩm. Trả lại bà 

Nguyễn Thị H 300.000đ (ba trăm nghìn đồng) tiền tạm ứng án phí phúc thẩm đã 

nộp tại Chi cục thi hành án dân sự huyện Cô Tô, biên lai số 0002282 ngày 

22/01/2019.         

        Các quyết định khác của bản án dân sự sơ thẩm không bị kháng cáo, kháng 

nghị có hiệu lực kể từ khi hết thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

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