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- Đạ  d ệ  V ệ  k ể  sá    â  dâ   ỉ   Na  Đị     a    a    ê   o :  

Ông Trần Mạnh Trường - Kiể  sát viên  

Ngày 07 tháng 4 nă  2022 tại trụ sở Toà án nh n d n t nh Na   ịnh xét 

xử ph c thẩ  c ng  hai vụ án d n sự thụ l  số 53/2021/TLPT-DS ngày 25 tháng  

10 nă  2021 về tranh chấp hợp đồng  ua bán nhà và hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất. 

Do bản án d n sự sơ thẩ  số 21/2021/DS-ST ngày 16 tháng 9 nă  2021 

của T a án nh n d n huyện Giao Thủy, t nh Na   ịnh bị  háng cáo                                           

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử ph c thẩ  số 06/2022/Q -PT ngày 

06 tháng 01  nă  2022 gi a các đương sự:  

- Nguyên đơn: Ông Trần Quang T; sinh nă  1958 và bà Nguyễn Thị L; 

sinh nă  1959; đều có địa ch : Tổ d n phố L   Thọ, thị trấn QL, huyện GT, 

t nh N . 

- Người bảo vệ quyền và lợi ích của ông T và bà L: 

Luật sư Hoàng Ngọc Thanh B, Văn ph ng luật sư  ặng Sơn và Cộng sự 

thuộc  oàn luật sư thành phố Hà Nội  

- Bị đơn: Ông Ki  Văn Kh; sinh nă  1957 và bà Bùi Thị T; sinh nă  

1955; đều có địa ch : Tổ d n phố L   Khang, thị trấn QL, huyện GT, t nh N . 

- Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan: 



2 
 

1. Ông Nguyễn Văn T; sinh nă  1951; địa ch : Xó  L    ình, xã Giao 

Phong, huyện Giao Thuỷ, t nh Na   ịnh  

2. Ông Nguyễn Cao Kh; sinh nă  1954; địa ch : Xó  15, xã Giao Thịnh, 

huyện Giao Thuỷ, t nh Na   ịnh  

3. Ông Trần Nhật H; sinh nă  1949; địa ch : Tổ d n phố L   Sơn, thị 

trấn QL, huyện GT, t nh N . 

4. Ông Vũ Văn B; sinh nă  1964; địa ch : Tổ d n phố L   Tiên, thị trấn 

QL, huyện GT, t nh N . 

5. Bà Mai Thị M; sinh nă  1960; Tổ d n phố L   Khang, thị trấn QL, 

huyện GT, t nh N . 

6. Bà Cao Thị H; sinh nă  1953; Tổ d n phố L   Thượng, thị trấn QL, 

huyện GT, t nh N . 

7. Bà Trần Thị R; sinh nă  1961; địa ch : Tổ d n phố L   Thọ, thị trấn 

QL, huyện GT, t nh N . 

8. Ông Nguyễn Văn Q; sinh nă  1955; địa ch : Tổ d n phố L   Hoà, thị 

trấn QL, huyện GT, t nh N . 

9. Ông Bùi  ức Q1; sinh nă  1944; địa ch : Tổ d n phố L   Tiên, thị 

trấn QL, huyện GT, t nh N . 

10. Bà Nguyễn Thị L; sinh nă  1962; địa ch : Tổ d n phố L   Tiên, thị 

trấn QL, huyện GT, t nh N . 

11. Ông Nguyễn Tiến D; sinh nă  1960 và bà Vũ Thị Ngọc; sinh nă  

1961; đều có địa ch : Số nhà 38 TT 20  hu đ  thị Văn Ph , quận Hà   ng, 

thành phố Hà Nội  

12. Anh Nguyễn Văn V; sinh nă  1983 và chị Nguyễn Thị Hằng; sinh 

nă  1991; đều có địa ch : Tổ d n phố L   Hoà, thị trấn QL, huyện GT, t nh 

N . 

- Người đại diện theo uỷ quyền của ông Nguyễn Cao Kh, ông Trần Nhật 

H, ông Vũ Văn B, Bà Mai Thị M, bà Cao Thị H, bà Trần Thị R, ông Nguyễn Văn 

Q, ông Bùi Đức Q1, bà Nguyễn Thị L, ông Nguyễn Tiến D và bà Vũ Thị Ngọc: 

Ông Nguyễn Văn T; sinh nă  1951; địa ch : xó  L    ình, xã Giao 

Phong, huyện Giao Thuỷ, t nh Na   ịnh  Theo văn bản ủy quyền ngày 20-7-2021. 

13  Chi cục Thi hành án d n sự huyện Giao Thuỷ; địa ch : Tổ d n phố 3, 

thị trấn Ng   ồng, huyện Giao Thuỷ   

- Người đại theo pháp luật: Ông Trần Văn Ninh; chức vụ: Chi cục trưởng 

Chi cục Thi hành án d n sự huyện Giao Thuỷ. 

- Người kháng cáo: Bị đơn: Ông Trần Quang T và bà Nguyễn Thị L. 
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Tại phiên t a ph c thẩ : Ông T, bà L, luật sư B, ông Kh, bà T, ông Tân, 

 ng Khải,  ng Ba,  ng Quyết, bà Hương có  ặt  Nh ng người tha  gia tố 

tụng  hác vắng  ặt  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo nội dung đơn  hởi  iện ngày 30 tháng 3 nă  2021 và quá trình tố 

tụng tại T a án, nguyên đơn là vợ chồng ông Trần Quang T và bà Nguyễn Thị L 

trình bày:  

Ngày 02- 01- 2011  ng bà có  ua của vợ chồng ông Ki  Văn Kh và bà Bùi 

Thị T 01 căn nhà hai tầng x y đơn giản gắn liền trên đất tại Tổ d n phố L   

Khang, thị trấn Quất L  , huyện Giao Thủy với giá là 750.000 000 đồng, ông bà 

đã trả trước 450 000 000 đồng cho ông Kh, bà T (gồ  300 000 000 đồng  ng Kh, 

bà T vay trước và 150 000 000 đồng là tiền  ặt), số tiền c n lại 300 000 000 đồng 

thỏa thuận  hi nào hết hạn vay Ng n hàng, ông bà sẽ trả Ng n hàng để lấy sổ đỏ vì 

do lúc mua bán, sổ đỏ của ông Kh, bà T đang thế chấp Ng n hàng. Ông Kh,  bà T 

đã viết giấy bán nhà và đất cho  ng bà, khi bán nhà đất do ông Kh, bà T chưa có 

chỗ ở nào  hác nên xin ông bà cho ở nhờ   

 ến tháng 8- 2012 ông bà và người d n thị trấn Quất L   thấy Cơ quan thi 

hành án đến cưỡng chế,  ê biên, bán đấu giá tài sản của ông bà  Sau đó,  ng bà đến 

Ủy ban nh n d n (UBND) thị trấn Quất L   đề nghị giải quyết nhưng chính quyền 

địa phương hướng dẫn liên hệ với cấp có thẩ  quyền để được giải quyết  Ông bà 

gặp Chi cục thi hành án d n sự huyện Giao Thủy (sau đ y viết tắt là Chi cục thi 

hành án) đã hướng dẫn  ng bà là  đơn  hởi  iện ra T a án  Sau đó, vợ chồng  ng 

bà đã là  đơn  hởi  iện  ng Kh, bà T ra T a án huyện Giao Thủy  Quá trình giải 

quyết vụ án gi a  ng bà và  ng Kh, bà T đã thỏa thuận được với nhau về việc giải 

quyết toàn bộ vụ án d n sự thụ l  số 17/2014/TLST-DS ngày 07 tháng 11 nă  

2014 và TAND huyện Giao Thủy ra Quyết định c ng nhận sự thỏa thuận của các 

đương sự   

Ngày 14 - 10 - 2015 ông bà cùng ông Kh, bà T đến UBND thị trấn Quất 

Lâm làm hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản trên đất  Ông bà 

đã được Ph ng Tài nguyên và M i trường huyện Giao Thủy và UBND thị trấn 

Quất L   đo đạc, lấy ch     của nh ng hộ liền  ề và  ng bà đã được giao nhà đất   

Cùng nă  2015 ông bà đã tiến hành sửa ch a nhà như lát nền, lắp cửa, ốp 

tường, ốp trần nhà tổng là 115 000 000 đồng và cho vợ chồng anh Nguyễn Văn V 

thuê, việc thuê nhà gi a  ng bà và vợ chồng anh Vịnh tự giải quyết với nhau không 

yêu cầu T a án giải quyết.  

 ến ngày 27- 9- 2018  ng bà nhận được th ng báo của Tòa án nhân dân 

(TAND) tối cao, ngoài ra  h ng nhận được th ng báo nào của TAND cấp cao; 

 hoảng 01 tuần sau, ông bà nhận được giấy triệu tập là  việc của TAND huyện 
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Giao Thủy; đến ngày 03- 6- 2019  ng bà nhận được Quyết định đình ch  giải quyết 

vụ án d n sự số 13/2019/Q ST-DS của TAND huyện Giao Thủy.  

Nay ông bà đề nghị T a án buộc vợ chồng  ng Kh và bà T phải thực hiện 

đ ng ca   ết theo hợp đồng  ua bán nhà đất (giấy viết tay) để đả  bảo quyền lợi 

cho vợ chồng  ng bà  Nếu  ng Kh và bà T muốn lấy lại tài sản, ông bà cũng đồng 

ý, nhưng ông Kh và bà T  phải trả lại cho  ng bà số tiền đã nhận là 750 000 000 

đồng, cộng tiền sửa nhà 115 000 000 đồng và lãi xuất 20%/1 nă  của số tiền 

750 000 000 đồng từ nă  2011 đến nay nă  2021  

Tại bản tự  hai ngày 05 tháng 05 nă  2021 và quá trình tố tụng tại T a 

án, bị đơn là vợ chồng ông Ki  Văn Kh và bà Bùi Thị T trình bày:  

Nă  2012 Chi cục thi hành án d n sự huyện Giao Thủy ra quyết định thi 

hành án,  ê biên tài sản và bán đấu giá căn nhà của ông bà để thi hành án  Tại 

thời điể  đó, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ông bà đang thế chấp ở Ngân 

hàng n ng nghiệp, Ph ng giao dịch Giao Phong. Vợ chồng  ng T, bà L là chỗ 

bạn bè là  ăn với nhau đã bỏ số tiền 300 000 000 đồng để lấy giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất về và bảo ông bà viết giấy bán nhà lui lại vào năm 2011 để 

Cơ quan thi hành án  h ng thể cưỡng chế để thi hành án được; nên giấy bán nhà 

viết lùi lại vào nă  2011 c n thực tế viết vào nă  2012  hi  ng T, bà L trả số 

tiền ông bà vay ở Ph ng giao dịch Giao Phong, thì ông T, bà L cầ  lu n giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất từ nă  2012 cho đến nay   

Nă  2015 vợ chồng  ng T bảo ông bà là  hợp đồng chuyển nhượng nhà 

đất cho vợ chồng  ng T, để vợ chồng  ng T gi  nhà hộ; sau này ông bà có điều 

 iện sẽ cho ông bà lấy lại; nhưng  hi đó đã có thông báo bán đấu giá tài sản của 

Chi cục thi hành án d n sự huyện Giao Thuỷ, nên thủ tục chuyển nhượng  ới 

ch  là  được ở cấp xã  Hiện nay giấy chứng nhận quyền sử dụng đất vẫn  ang 

tên ông bà và do ông T bà L đang gi   Giấy bán nhà ghi ngày 02-01-2011 là 

hoàn toàn tự nguyện và do ông bà ký.  

Nay ông T, bà L  hởi  iện c ng nhận hợp đồng mua bán nhà, nguyện 

vọng của ông bà được lấy lại nhà đất và trả lại số tiền 750 000 000 đồng như ghi 

trong giấy bán nhà cho vợ chồng  ng T và nếu vợ chồng  ng T có sửa ch a căn 

nhà thì ông bà sẽ thanh toán lại cho  ng T, bà L đ ng với chi phí thực tế  

Tại bản tự  hai ngày 20 tháng 7 nă  2021 và tại phiên toà  ng Nguyễn Văn 

T là người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan và là người đại diện theo uỷ quyền của 

ông Nguyễn Cao Kh, ông Trần Nhật H, ông Vũ Văn B, Bà Mai Thị M, bà Cao 

Thị H, bà Trần Thị R, ông Nguyễn Văn Q, ông Bùi  ức Q1, bà Nguyễn Thị L, 

ông Nguyễn Tiến D và bà Vũ Thị Ngọc trình bày: Ông đề nghị  ng Kh, bà T 

phải có trách nhiệ  trả nợ cho  ng và nh ng người có quyền lợi nghĩa vụ liên 

quan  hác uỷ quyền cho  ng theo quyết định của Toà án đã có hiệu lực pháp 

luật, c n đối với vụ án này  ng yêu cầu  ng Kh, bà T nhận lại nhà để có tài sản 

để thi hành án  
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 Ông Trần Văn Ninh đại diện cho Chi cục THADS huyện Giao Thủy là 

người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan trình bày:  

Ngày 28-5-2012 Chi cục thi hành án ra quyết định thi hành án số 20 để thi 

hành bản án số 02/DS-ST ngày 23-3-2012 của TAND huyện Giao Thủy  Theo 

bản án thì  ng Kh và bà T phải liên đới trả cho  ng Nguyễn Văn T và bà  ỗ Thị 

Hợi ở xó  L    ình, xã Giao Phong số tiền 430 000 000 đồng  Quá trình đ n 

đốc xác  inh, Chi cục thi hành án xác định  ng Kh bà T có tài sản là thửa đất 

diện tích 50  ² tại thửa số 22 tờ bản đồ số 13 Tổ d n phố L   Khang Thị trấn 

Quất L  , huyện Giao Thủy   

Ngày 29-6-2012 Chi cục thi hành án ra quyết định cưỡng chế kê biên tài 

sản trên  Trong quá trình tổ chức thi hành, Chi cục thi hành án nhận được đơn và 

giấy tờ  è  theo của  ng T về việc gia đình  ng đã  ua tài sản của  ng Kh, bà 

T  Chi cục thi hành án lập biên bản là  việc, giải thích cho ông T biết theo quy 

định của  iều 75 Luật thi hành án d n sự quy định trong thời hạn 30 ngày  ể từ 

ngày lập biên bản là  việc  ng T có quyền  hởi  iện tại T a án hoặc đề nghị cơ 

quan có thẩ  quyền để giải quyết việc  ua bán gi a gia đình ông T với ông Kh, 

bà T.  

Quá trình tổ chức thi hành án tiếp theo, Chi cục thi hành án đã ra các 

quyết định thi hành án theo đơn yêu cầu của 10 đương sự đã có quyết định của 

T a án  Như vậy việc cưỡng chế,  ê biên, bán đấu giá tài sản trên của Chi cục 

thi hành án là hoàn toàn có căn cứ, đ ng theo quy định của pháp luật   ề nghị 

TAND huyện Giao Thủy giải quyết vụ án tranh chấp hợp đồng  ua bán nhà và 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất gi a các đương sự theo đ ng quy định của 

pháp luật để đả  bảo quyền lợi hợp pháp của c ng d n  

Tại biên bản là  việc ngày 12 và 23 tháng 8 nă  2021 người có quyền lợi 

nghĩa vụ liên quan là vợ chồng anh Nguyễn Văn V và chị Nguyễn Thị Hằng trình 

bày:  

Ngày 22 tháng 5 nă  2017 anh Nguyễn Văn V có    hợp đồng thuê nhà với 

bà Nguyễn Thị L (là vợ  ng Trần Quang T) ng i nhà vợ chồng anh chị thuê của 

ông T, bà L tại tổ d n phố L   Khang, thị trấn Quất L  , thời hạn thuê nhà là 5 

nă  (từ ngày 22-5-2017 đến ngày 22-5-2022), giá trị của hợp đồng thuê nhà là 

120 000 000đồng  Ngày 22-5-2017 vợ chồng anh thanh toán cho  ng  T, bà L 

40 000 00đồng, đến tháng 7 nă  2017 vợ chồng anh thanh toán cho ông T, bà L số 

tiền c n lại của hợp đồng là 80 000 000 đồng  Trong quá trình thuê nhà vợ chồng 

anh có sửa ch a t n tạo vào căn nhà thuê gồ : Là  2 cửa nh   th ng ph ng tầng 

1, gián giấy tường ph ng  hách và là  trần nhựa tầng 2, nhưng trong quá trình sử 

dụng đã xuống cấp vợ chồng anh  h ng yêu cầu Toà án giải quyết  Việc chấ  dứt 

hợp đồng thuê nhà gi a vợ chồng anh và  ng T, bà L do hai bên tự giải quyết 

 h ng liên quan đến Toà án   

Ng n hàng N ng nghiệp và Phát triển n ng th n t nh Na   ịnh trình bày: 
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 Ngày 19-9-2011 hộ  ng Kim Văn Kh và bà Bùi Thị T vay 300.000.000 

đồng tại Ph ng giao dịch Giao Phong huyện Giao Thủy, thời hạn vay 10 tháng, 

tài sản để đả  bảo  hoản tiền vay là quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo hợp đồng thế chấp  Ngày 20-9-2011 hộ  ng Kh nhận số tiền vay, ngày 

26-7-2012 hộ  ng Kh đã trả nợ gốc số tiền 300 000 000 đồng  

Kết quả xe  xét thẩ  định tại chỗ và định giá tài sản ngày 12-8-2021: 

 ối với thửa đất số 22, tờ bản đồ số 13 có diện tích là 50 
2
 đất  Trên thửa đất có 

01 nhà 2 tầng x y dựng vào nă  1999 đã xuống cấp tầng 1 là 41 
2
, tầng 2 là 

30m
2
  Về phần n ng cấp sửa ch a do  ng T, bà L n ng cấp gồ  tường ốp nhựa 

2m
2
, tường ph ng  hách 50 

2
, trần nhựa tầng 2 là 21 

2
, cửa nh   3 cửa tầng 1, 

vít 3 cửa, nền lát gạch đỏ tầng 1,  hung t n hiên   

Giá trị quyền sử dụng đất đang tranh chấp có diện tích 50 
2 

là 

1 500 000 000 đồng; Tài sản trên đất gồ : Nhà 2 tầng, x y  nă  1999 trị giá 

26 625 000 đồng; cửa nh   3 bộ trị giá là 3 200 148 đồng; nền lát gạch đỏ và 

t n nền trị giá là 2 130 219 đồng; trần nhựa tầng 210 000 đồng; ốp tường ph ng 

 hách và ph ng ngủ 450 000đồng; vít cửa 299 820đồng;  hung t n 1 000 000 

đồng (phần n ng cấp có tổng trị giá là: 7 290 000 đồng) 

Tại bản án d n sự sơ thẩ  số 21/2021/DS-ST ngày 16 tháng 9 nă  2021 

của T a án nh n d n huyện Giao Thủy, t nh Na   ịnh đã quyết định  Căn cứ 

vào:  iều 124,  iều 128;  iều 137;  iều 450 của Bộ luật D n sự nă  2005; 

 iều 422 của Bộ luật D n sự nă  2015;  iều 157;  iều 165;  iều 271 và  iều 

273 của Bộ luật Tố tụng d n sự;  iều 2 của Luật người cao tuổi; Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 quy định về  ức thu,  iễn, giả , thu, 

nộp, quản l  và sử dụng án phí và lệ phí T a án  

 Tuyên bố hợp đồng  ua bán nhà ngày 02-01-2011 và hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số:106/H CN lập ngày 

14-10-2015 gi a  ng Trần Quang T bà Nguyễn Thị L và ông Ki  Văn Kh bà 

Bùi Thị T là v  hiệu   

- Hợp đồng thuê nhà lập ngày 20-5-2017 gi a bà Nguyễn Thị L và anh 

Nguyễn Văn V chấ  dứt  

- Buộc ông T và bà L trả lại cho ông Kh và T, quyền sử dụng đất và tài 

sản gắn liền trên đất diện tích 50 
2
, thửa số 22, tờ bản đồ số 13, tại Tổ d n phố 

Lâm Khang, thị trấn Quất L   và giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: 

X611676 do UBND huyện Giao Thuỷ cấp ngày 20-5-2003. Buộc  ng Kh và bà 

T phải trả cho  ng T và bà L tổng số tiền là: 1 041 602 500 đồng.  

Ngoài ra, bản án sơ thẩ  c n tuyên án phí và quyền  háng cáo của các 

đương sự lãi suất do chậ  thi hành bản án. 

Ngày 16-9-2021 ông Trần Quang T và bà Nguyễn Thị L kháng cáo toàn 

bộ bản án sơ thẩ  với l  do cấp sơ thẩ  xét xử vi phạ  nghiê  trọng tố tụng và 
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 h ng đ ng với các tình tiết  hách quan của vụ án  Yêu cầu cấp ph c thẩ  hủy 

toàn bộ bản án sơ thẩ   

Tại phiên t a ph c thẩ ,  ng T bà L gi  nguyên đơn  hởi  iện và trình 

bày ông bà kháng cáo toàn bộ bản án sơ thẩ  đề nghị Hội đồng xét xử sửa bản 

án sơ thẩ  chấp nhận yêu cầu  hởi  iện của  ng bà. 

Luật sư bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn trình bày: Cấp 

sơ thẩ  tuyên hợp đồng  ua bán nhà ngày 02-01-2011 v  hiệu là  h ng có căn 

cứ vì gi a nguyên đơn và bị đơn đã tự nguyện thỏa thuận với nhau về việc bán 

nhà đất, việc bị đơn cho rằng giấy bán nhà ghi lùi thời gian bán nhà nhưng 

 h ng có căn cứ chứng  inh  Giấy bán nhà ngày 02-01-2011 thể hiện có việc 

bán nhà, giao nhận tiền và nhận nhà và sau đó có việc bị đơn  ượn lại nhà; do 

sổ đỏ đang thế chấp Ng n hàng, nên thỏa thuận nguyên đơn sẽ tất toán cho Ng n 

hàng số tiền bị đơn c n nợ  Sau  hi tất toán  hoản nợ của bị đơn tại Ng n hàng 

thì sổ đỏ do  ng T, bà L quản l   Việc  ng Kh, bà T nợ người  hác vợ chồng 

ông T  h ng biết  Việc  ua bán nhà đã được hai bên tiếp tục ra chính quyền địa 

phương    hợp đồng chuyển nhượng vào ngày 28-9-2015 đã được chứng thực; 

 ặt  hác vụ án này bị cấp trên hủy do vi phạ  tố tụng  h ng hủy về nội dung  

Ông Kh trình bày việc bán nhà nhằ  trốn tránh nghĩa vụ thi hành án là không 

đ ng và  h ng có căn cứ chứng  inh  Bản th n  ng Kh  hai số tiền bán nhà là 

750 triệu đồng trong đó có 300 triệu đồng  ng Kh, bà T vay trước đó được đối 

trừ c n 450 triệu đồng vay sau này là  h ng phù hợp với các giấy tờ  hác, do 

ông Kh  h ng có tiền nên  ng T, bà L đã cho vay để tất toán với Ng n hàng để 

r t sổ đỏ  Vì vậy, đề nghị Hội đồng xét xử c ng nhận hợp đồng bán nhà ngày 

02-01-2011 nếu  h ng đủ chứng cứ để c ng nhận hợp đồng bán nhà ngày 02-

01-2011 đề nghị Hội đồng xét xử hủy bản án sơ thẩ  để giải quyết lại vụ án   

Ông Kh trình bày: Kh ng nhất trí với  háng cáo của  ng T, bà L  Giấy 

bán nhà ngày 02-01-2011 đã ghi lùi thời gian bán nhà, thực tế viết giấy bán nhà 

vào nă  2012, do thời điể  nă  2012 Chi cục thi hành án d n sự huyện Giao 

Thủy đã tiến hành  ê biên, bán đấu giá nhà để thi hành bản án  à vợ chồng  ng 

phải trả nợ cho người  hác; ông T đã nói với  ng viết giấy bán nhà lùi lại nă  

2011 để  h ng thi hành án được và gi  nhà cho vợ chồng  ng, đề nghị Hội đồng 

xét xử xe  xét. 

Bà T nhất trí với lời trình bày của  ng Kh. 

Ông T n trình bày: Chi cục thi hành án huyện Giao Thủy ra quyết định thi 

hành bản án của T a án huyện Giao Thủy buộc vợ chồng  ng Kh phải trả nợ cho 

 ng số tiền là 430 triệu đồng  Quá trình đ n đốc thi hành án đã xác minh xác 

định vợ chồng  ng Kh, bà T có nhà đất thuộc quyền sở h u của  ng Kh, bà T 

nên đã tổ chức cưỡng chế, bán đấu giá tại thời điể  đó vợ chồng  ng Kh chưa 

bán nhà đất cho ai  Ông đề nghị gi  nguyên bản án sơ thẩ  và  ng  h ng nhất 

trí với  háng cáo của  ng T, bà L. 
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Ông Khải,  ng Ba,  ng Quyết và bà Hương đều  h ng nhất trí với  háng 

cáo của  ng T, bà L đề nghị gi  nguyên bản án sơ thẩ   

Kiể  sát viên - Viện  iể  sát t nh Na   ịnh phát biểu    iến: Về tố tụng,  

quá trình giải quyết vụ án tại cấp ph c thẩ , Thẩ  phán và Hội đồng xét xử đã 

tu n theo các quy định của Bộ luật tố tụng d n sự  Các đương sự chấp hành 

đ ng các quy định pháp luật tố tụng d n sự, quyền lợi của các đương sự được 

bảo đả   Về nội dung  h ng có căn cứ chấp nhận  háng cáo của  ng T, bà L đề 

nghị Hội đồng xét xử gi  nguyên bản án sơ thẩ   Án phí giải quyết theo pháp 

luật  

NHẬN ĐỊNH CỦA TOÀ ÁN: 

Sau  hi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án được xe  

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

 háng cáo của  ng T và bà L: 

 [1] Về tố tụng: Chi cục thi hành án d n sự huyện Giao Thủy có đơn đề 

nghị xét xử vắng  ặt, căn cứ  hoản 2  iều 296 Bộ luật tố tụng d n sự, Hội đồng 

xét xử tiến hành xét xử vắng  ặt họ  

[2] Về nội dung: Theo giấy bán nhà viết tay ghi ngày 02-01-2011 có nội 

dung ông Kh, bà T chuyển nhượng cho ông T, bà L nhà, đất có diện tích 51,7 
2
 

tại Xó  Na  Khang, thị trấn QL, huyện GT, t nh N  với số tiền là 

750 000 000đồng; ông Kh, bà T đã nhận đủ tiền và do cần vốn là  ăn nên  ng 

Kh đã  ượn lại sổ đỏ để vay vốn  inh doanh  hi nào  inh tế ổn định sẽ là  thủ 

tục với chính quyền sau  Xét thấy, theo quy định của pháp luật thì việc chuyển 

nhượng nhà đất phải lập thành văn bản và phải được c ng chứng hoặc chứng 

thực, tuy nhiên  ng Kh, bà T và ông T, bà L giao dịch chuyển nhượng nhà, đất 

với nhau ch  bằng giấy viết tay  h ng lập thành hợp đồng và  h ng được c ng 

chứng hoặc chứng thực; do vậy về hình thức việc giao dịch bán nhà đất ghi ngày 

02-01-2011 gi a  ng Kh, bà T với  ng T, bà L là v  hiệu  

[3] Về nội dung của giao dịch bán nhà đất: Theo giấy bán nhà ghi ngày 

02-01-2011 thể hiện  ng Kh, bà T đã nhận đủ số tiền chuyển nhượng nhà, đất là 

750 000 000đồng  Tuy nhiên, theo chứng từ giao dịch và phụ lục hợp đồng theo 

dõi thu nợ của Ng n hàng đối với  ng Kh, bà T thì ngày 26-7-2012 gia đình bà 

T đã thanh toán số nợ gốc 300 triệu đồng cho Ng n hàng, tại phiên t a sơ thẩ  

và tại phiên t a ph c thẩ  bà L trình bày nă  2012 bà L cùng con gái bà T đến 

Ng n hàng trả 300 triệu đồng tiền gốc  Như vậy, giả sử có việc chuyển nhượng 

nhà đất tại thời điể  theo giấy bán nhà ghi ngày 02-01-2011 thì ông Kh, bà T 

chưa nhận đủ số tiền bán nhà đất là 750 triệu đồng nên ông Kh, bà T sẽ chưa 

giao giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho  ng T, bà L, nhưng trong giấy bán 

nhà lại ghi  ng Kh, bà T  ượn lại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là  h ng 

được chấp nhận. Mặt  hác, tại phiên t a ph c thẩ  nguyên đơn và bị đơn đều 

trình bày  hi viết giấy bán nhà ghi ngày 02-01-2011 thì giấy chứng nhận quyền 
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sử dụng đất đứng tên ông Kh, bà T đang thế chấp tại Ngân hàng  Do vậy, thỏa 

thuận gi a các bên tại giấy bán nhà ghi ngày 02-01-2011  h ng phù hợp với 

thực tế  

[4] Quá trình giải quyết vụ án  ng Kh, bà T đều trình bày nă  2012 Chi 

cục thi hành án có quyết định  ê biên bán đấu giá căn nhà của  ng bà thuộc thửa 

22 tờ bản đồ số 13 tại Tổ d n phố L   Khang, thị trấn Quất L   để thi hành án, 

 hi đó giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đang thế chấp tại Ng n hàng,  ng T, 

bà L là chỗ bạn bè là  ăn đã thống nhất với ông T, bà L bỏ ra 300 triệu đồng để 

rút giấy chứng nhận quyền sử dụng đất về và bảo vợ chồng  ng viết giấy bán 

nhà đất lùi lại vào nă  2011 để cơ quan thi hành án  h ng thi hành được  Hội 

đồng xét xử xét thấy, ông Kh, bà T vay Ng n hàng 300 triệu đồng và có thế chấp 

quyền sử dụng đất thửa số 22 tờ bản đồ số 13 tại thị trấn Quất Lâm đã được cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đứng tên hộ  ng Kh cho Ngân hàng. Tại 

thời điể  Chi cục thi hành án d n sự huyện Giao Thủy tổ chức cưỡng chế, bán 

đấu giá thì nhà đất này chưa được giải chấp; do ông T, bà L và ông Kh, bà T có 

việc quen biết nhau nên hai bên đã thỏa thuận việc chuyển nhượng nhà đất cho 

ông T, bà L với giá 750 triệu đồng và viết lùi giấy bán nhà vào nă  2011 để Chi 

cục thi hành án  h ng tiến hành bán đấu giá tài sản được nhằ  trốn nghĩa vụ thi 

hành án như lời trình bày của  ng Kh, bà T là có căn cứ chấp nhận   

[5] Theo quy định tại  iều 129 Bộ luật d n sự nă  2005 nay là  iều 124 

Bộ luật d n sự nă  2015 đều quy định: “ Trường hợp xác lập giao dịch d n sự 

giả tạo nhằ  trốn tránh nghĩa vụ đối với người thứ ba thì giao dịch d n sự đó v  

hiệu”  Vì vậy, giao dịch bán nhà đất ngày 02-01-2011 gi a  ng Kh, bà T với  ng 

T, bà L bị v  hiệu về nội dung  

[6]  ối với hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn 

liền với đất số: 106/H CN lập ngày 14-10-2015 các bên đương sự     ết đã 

được UBND thị trấn Quất L   chứng thực (viết tắt là hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất số 106) là căn cứ vào nội dung quyết định c ng nhận sự thoả 

thuận của các đương sự số 06/2015/DS-ST ngày 28-9-2015 của Toà án nh n d n 

huyện Giao Thuỷ, nhưng quyết định c ng nhận sự thoả thuận này đã bị Uỷ ban 

thẩ  phán Toà án nh n d n cấp cao tại Hà Nội xét xử giá  đốc thẩ  huỷ bằng 

quyết định số: 59/2018/DS-G T ngày 27-9-2018. Mặt  hác, hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất số 106 được     ết trên cơ sở giao dịch là giấy bán 

nhà đất viết tay ngày 02-01-2011 bị v  hiệu nên hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất số 106 cũng bị v  hiệu    

[7] Về giải quyết hậu quả của hợp đồng v  hiệu: Theo quy định tại  iều 

137 Bộ luật d n sự nă  2005 quy định: Giao dịch d n sự v  hiệu  h ng là  

phát sinh thay đổi, chấ  dứt quyền, nghĩa vụ d n sự của các bên  ể từ thời điể  

xác lập   các bên hoàn lại cho nhau nh ng gì đã nhận   bên có lỗi phải bồi 

thường   
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[8] Do giao dịch mua bán nhà ghi ngày 02-01-2011 và hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số: 106/H CN lập ngày 

14-10-2015 v  hiệu nên ông T, bà L phải trả lại nhà đất cho  ng Kh, bà T và ông 

Kh, bà T phải trả lại số tiền 750 triệu cho  ng T, bà L. 

[9] Về xác định thiệt hại: Theo  ết quả định giá quyền sử dụng đất đang 

tranh chấp có giá trị là 1 500 000 000đồng; tài sản gắn liền với đất có giá trị là 

26 625 000đồng (trong đó chưa có giá trị tài sản ông T, bà L sửa ch a n ng cấp 

nă  2015 có tổng giá trị là 7 290 000đồng). Tổng giá trị tài sản là 1 526 625 000 

đồng; thiệt hại là 1 526 625 000 đồng - 750 000 000 đồng = 776 625 000đồng; 

do cả nguyên đơn và bị đơn đều có lỗi làm cho giao dịch bán nhà ghi ngày 02-

01-2011 v  hiệu nên  ỗi bên phải chịu 50% lỗi do vậy ông Kh, bà T phải bồi 

thường cho  ng T, bà L là 388 312 500đồng  

[10]  ối với hợp đồng thuê nhà ngày 20-5-2017 được     ết gi a bà 

Nguyễn Thị L và anh Nguyễn Văn V, thời hạn là 5 nă  giá trị hợp đồng là 

120 000 000 đồng, anh Vịnh đã thanh toán đủ cho  ng T, bà L; do hợp đồng v  

hiệu nhà đất trả lại cho ông Kh, bà T nên hợp đồng cho thuê nhà gi a bà L và 

anh Vịnh chấ  dứt  Quá trình giải quyết vụ án vợ chồng anh Vịnh và  ng T, bà 

L  h ng yêu cầu giải quyết việc chấ  dứt hợp đồng thuê nhà nên cấp sơ thẩ  

 h ng giải quyết là phù hợp  

[11]  ối với số tiền thuê nhà ông T, bà L đã nhận của vợ chồng anh Vịnh 

là 120 000 000đồng  Tuy nhiên tính từ thời điể  thuê nhà đến thời điể  xét xử 

sơ thẩ  số tiền thuê nhà vợ chồng  ng T đã nhận là 104 triệu đồng; số tiền và 

thời gian c n lại các bên  h ng yêu cầu giải quyết nên cấp sơ thẩ   h ng xem 

xét giải quyết là phù hợp  

[12] Do giao dịch mua bán nhà theo giấy viết tay ghi ngày 02-01-2011 và 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số 

106/H CN ngày 14-10-2015 v  hiệu và xác định các bên đều có lỗi với  ức độ 

lỗi là 50% nên  ng T và bà L ch  phải thanh toán cho  ng Kh, bà T số tiền là 

104 000 000đồng : 2 = 52 000 000 đồng  

[13]  ối với  hoản tiền 115 000 000 đồng ông T  hai sửa ch a nhà vào 

nă  2015, việc vợ chồng  ng T có sửa ch a n ng cấp nhà nhưng  h ng có căn 

cứ chứng  inh số tiền sửa nhà là 115 000 000 đồng, căn cứ  ết quả định giá thì 

tài sản do vợ chồng  ng T n ng cấp sửa ch a nhà trị giá là 7 290 000 đồng, nay 

vợ chồng  ng Kh nhận lại nhà thì phải có nghĩa vụ thanh toán trả số tiền này cho 

vợ chồng  ng T. 

[14]  ối với yêu cầu của  ng T, bà L buộc  ng Kh, bà T phải trả lãi của 

số tiền 750 triệu đồng với  ức lãi suất 20%/nă  tính từ thời điể   ua nhà nă  

2011 đến thời điể  xét xử nă  2021  Xét thấy, giao dịch chuyển nhượng nhà 

đất ghi ngày 02-01-2011 v  hiệu nên kh ng là  phát sinh quyền, nghĩa vụ d n 

sự của các bên từ thời điể  xác lập, nên cấp sơ thẩ   h ng chấp nhận yêu cầu 

tính lãi suất theo yêu cầu  hởi  iện của  ng T, bà L là có căn cứ  
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[15] Như vậy, tổng số tiền ông Kh, bà T phải trả cho  ng T, bà L là 

750 000 000đồng  + 388 312 500đồng + 7 290 000 đồng = 1.145.602 500đồng  

[16] Ông T, bà L phải trả cho  ng Kh, bà T là 52 000 000 đồng đối trừ với 

số tiền  ng Kh, bà T phải trả cho  ng T, bà L là 1 145 602 500đồng thì ông Kh, 

bà T c n phải trả cho  ng T, bà L là 1.093.602 500đồng  

[17] Từ nh ng ph n tích trên xét thấy có căn cứ chấp nhận  ột phần 

 háng cáo của  ng T và bà L. 

[18] Án phí d n sự ph c thẩ : Do sửa bản án sơ thẩ  nên  ng T, bà L 

 h ng phải chịu án phí d n sự ph c thẩ   

[19] Án phí d n sự sơ thẩ : Do  ng T, bà L và ông Kh, bà T là người cao 

tuổi và có đơn xin  iễn án phí d n sự sơ thẩ , căn cứ điể  đ  hoản 1  iều 12 

Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 quy định về  ức thu, 

 iễn, giả , thu, nộp, quản l  và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án, cấp sơ thẩ  

 iễn án phí d n sự sơ thẩ  cho  ng T, bà L và ông Kh, bà T là có căn cứ  

[20] Về lệ phí xe  xét thẩ  định tại chỗ và định giá tài sản: Ông T, bà L 

phải nộp 2 500 000 đồng; ông Kh, bà T phải nộp 2 500 000 đồng. Ông T, bà L 

và ông Kh, bà T đã nộp đủ  

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH:  

Căn cứ  hoản 2  iều 308 Bộ luật tố tụng d n sự;  iều 124,  iều 129; 

 iều 137;  iều 450 của Bộ luật D n sự nă  2005;  iều 224,  iều 422 của Bộ 

luật D n sự nă  2015; Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 

quy định về  ức thu,  iễn, giả , thu, nộp, quản l  và sử dụng án phí và lệ phí 

Tòa án. 

1. Chấp nhận  ột phần  háng cáo của  ng Trần Quang T và bà Nguyễn 

Thị L. Sửa bản án sơ thẩ   

2. Không chấp nhận yêu cầu  hởi  iện của  ng Trần Quang T và bà 

Nguyễn Thị L. 

- Tuyên bố giao dịch  ua bán nhà ghi ngày 02-01-2011 và hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số 106/H CN 

ngày 14-10-2015 gi a vợ chồng  ng Trần Quang T, bà Nguyễn Thị L và vợ 

chồng  ng Ki  Văn Kh, bà Bùi Thị T là v  hiệu   

- Buộc  ng T và bà L có trách nhiệ  trả lại cho ông Kh và bà T 50m
2
 đất 

thuộc thửa số 22, tờ bản đồ số 13, tại Tổ d n phố L   Khang, thị trấn Quất L   

theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số X611676 do Ủy ban nh n d n huyện 

Giao Thủy cấp ngày 20-5-2003 đứng tên hộ  ng Ki  Văn Kh và buộc  ng T, bà 

L phải trả lại cho  ng Kh, bà T các c ng trình x y dựng trên 50 
2
 đất nêu trên.  
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- Buộc  ng T và bà L phải trả lại cho ông Kh và bà T bản chính giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số X611676 do UBND huyện Giao Thuỷ cấp 

ngày 20-5-2003 đứng tên hộ  ng Ki  Văn Kh. 

- Buộc vợ chồng  ng Kh và bà T phải trả cho ông T và bà  L tổng số tiền 

là: 1.093 602 500 đồng (Một tỷ  h ng tră  bốn  ốt triệu sáu tră  linh hai 

nghìn nă  tră  đồng)  

Kể từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật người được thi hành án có đơn 

yêu cầu thi hành án (đối với  hoản tiền phải trả cho người được thi hành án) cho 

đến  hi thi hành xong tất cả các  hoản tiền, hàng tháng bên phải thi hành án còn 

phải chịu  hoản tiền lãi của số tiền c n phải thi hành theo  ức lãi suất quy định 

tại  hoản 2  iều 468 của Bộ luật d n sự  

3. Chấ  dứt hợp đồng thuê nhà ngày 20-5-2017 gi a bà Nguyễn Thị L và 

anh Nguyễn Văn V. 

4. Án phí d n sự ph c thẩ : Ông T và bà L  h ng phải nộp. 

5.  Án phí d n sự sơ thẩ : Miễn án phí d n sự sơ thẩ  cho ông T, bà L và 

ông Kh, bà T. Trả lại ông T và bà L số tiền đã nộp tạ  ứng án phí là 

300 000đồng (ba tră  nghìn đồng) theo biên lai thu số 0003995 ngày 16-4-2021 

của Chi cục thi hành án d n sự huyện Giao Thủy  

Trong trường hợp bản án, quyết định được thi hành theo quy định tại  iều 

2 của Luật Thi hành án d n sự thì người được thi hành án d n sự, người phải thi 

hành án d n 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  iều 6, 7 

và 9 của Luật Thi hành án d n sự; thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy 

định tại  iều 30 của Luật Thi hành án d n sự  

Bản án ph c thẩ  có hiệu lực thi hành  ể từ ngày tuyên án  

THÀNH VIÊN HỘI  ỒNG XÉT XỬ 

 

 

Vũ Thị Mai Hương         Lại Văn Tùng 

 

 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

Vũ Thị Thu 

 

 

 

 

 



13 
 

 

 

 

 

 

 

Nơ    ậ   
- Các đương sự; 

- VKSND t nh Na   ịnh; 

- TAND huyện Giao Thủy; 

- Chi cục THADS huyện Giao Thủy;  

- Hồ sơ vụ án; 

- Lưu VT  

TM  HỘI Đ NG X T X  PH C TH M 

 TH M PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

 

Vũ Thị Thu 

 

 

 

 


