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TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ PHÚ QUỐC – TỈNH KIÊN GIANG 
- Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Hồ Văn Bình 

Các Hội thẩm nhân dân:   
1. Ông Nguyễn Phước Lộc 

2. Bà Nguyễn Tường Diễm Linh Giang 
- Thư ký phiên tòa: Bà Trần Cẩm Duyên - Thư ký Tòa án nhân dân 

thành phố Phú Quốc, tỉnh Kiên Giang. 
- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân

 
thành phố Phú Quốc tham gia phiên 

toà: Ông Hoàng Văn Thái - Kiểm sát viên. 

Trong ngày 15 tháng 4 năm 2024, tại trụ sở Tòa án nhân dân thành phố 
Phú Quốc,tỉnh Kiên Giang xét xử sơ thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số: 

195/2020/TLST- DS, ngày 13 tháng 7 năm 2020 về “Tranh chấp hợp đồng 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất, yêu cầu huỷ chỉnh lý biến động” . Theo 

Quyết định đưa vụ án ra xét xử số: 31/2024/QĐXXST-DS ngày 05 tháng 3 năm 
2024 và Quyết định hoãn phiên toà số: 46/2024/QĐST-DS ngày 27 tháng 3 năm 

2024, giữa các đương sự: 
- Nguyên đơn: Ông Nguyễn Tấn S, sinh năm 1985. 

Địa chỉ: Tổ H, khu phố I, phường D, thành phố P, tỉnh Kiên Giang. 
Người đại diện theo uỷ quyền của nguyên đơn:  
1. Ông Nguyễn Công T, sinh năm 1995. 

Địa chỉ: Số I N, phường H, quận H, thành phố Đà Nẵng (Theo văn bản uỷ quyền 
ngày 28/4/2021) (vắng mặt). 

2. Ông Lê Văn Q, sinh năm 1985. 
3. Ông Phạm Văn V, sinh năm 2000. 

4. Ông Phan Đức H, sinh năm 2000. 
5. Ông Trần Văn H1, sinh năm 2000. 

Cùng địa chỉ: Số I N, phường H, quận H, thành phố Đà Nẵng (Theo văn bản uỷ 
quyền ngày 31/8/2023) (Ông Q, ông V, ông H vắng mặt, ông H1 có mặt). 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn :  
1. Luật sư Dương Văn Đ 

2. Luật sư Lê Văn C. 
3. Luật sư Trần Thị H2. 

4. Luật sư Phạm Thị T1. 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20T%E1%BA%A5n%20S%C4%A9%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201985%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20T%E1%BB%95%208,%20khu%20ph%E1%BB%91%209,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C6%B0%C6%A1ng%20%C4%90%C3%B4ng,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ph%C3%BA%20Qu%E1%BB%91c,%20t%E1%BB%89nh%20Ki%C3%AAn%20Giang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20T%E1%BB%95%208,%20khu%20ph%E1%BB%91%209,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C6%B0%C6%A1ng%20%C4%90%C3%B4ng,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ph%C3%BA%20Qu%E1%BB%91c,%20t%E1%BB%89nh%20Ki%C3%AAn%20Giang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20T%C3%ADn%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201995%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%2099%20Nguy%E1%BB%85n%20H%E1%BB%AFu%20Th%E1%BB%8D,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20H%C3%B2a%20Thu%E1%BA%ADn%20T%C3%A2y,%20qu%E1%BA%ADn%20H%E1%BA%A3i%20Ch%C3%A2u,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20%C4%90%C3%A0%20N%E1%BA%B5ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2099%20Nguy%E1%BB%85n%20H%E1%BB%AFu%20Th%E1%BB%8D,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20H%C3%B2a%20Thu%E1%BA%ADn%20T%C3%A2y,%20qu%E1%BA%ADn%20H%E1%BA%A3i%20Ch%C3%A2u,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20%C4%90%C3%A0%20N%E1%BA%B5ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Qu%C3%A2n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201985
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Ph%E1%BA%A1m%20V%C4%83n%20Vi%E1%BB%87t%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%202000
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Phan%20%C4%90%E1%BB%A9c%20Hu%E1%BB%B3nh%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%202000
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Tr%E1%BA%A7n%20V%C4%83n%20H%C6%B0%C6%A1ng%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%202000%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%2099%20Nguy%E1%BB%85n%20H%E1%BB%AFu%20Th%E1%BB%8D,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20H%C3%B2a%20Thu%E1%BA%ADn%20T%C3%A2y,%20qu%E1%BA%ADn%20H%E1%BA%A3i%20Ch%C3%A2u,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20%C4%90%C3%A0%20N%E1%BA%B5ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2099%20Nguy%E1%BB%85n%20H%E1%BB%AFu%20Th%E1%BB%8D,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20H%C3%B2a%20Thu%E1%BA%ADn%20T%C3%A2y,%20qu%E1%BA%ADn%20H%E1%BA%A3i%20Ch%C3%A2u,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20%C4%90%C3%A0%20N%E1%BA%B5ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Qu%C3%A2n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Vi%E1%BB%87t
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Hu%E1%BB%B3nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20H%C6%B0%C6%A1ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20D%C6%B0%C6%A1ng%20V%C4%83n%20%C4%90%E1%BB%A9c
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Cao
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Tr%E1%BA%A7n%20Th%E1%BB%8B%20H%E1%BA%ADu
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Ph%E1%BA%A1m%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BA%A3o


Cùng Công ty Luật hợp danh FDVN – Thuộc đoàn luật sư thành phố Đ. 
Cùng địa chỉ: Số I N, phường H, quận H, thành phố Đà Nẵng (Luật sư Đ, 

C, H2 và T1 đều có đơn xin vắng mặt). 
- Bị đơn: Bà Đặng Thị B, sinh năm 1964. 

Địa chỉ: Khu phố A, phường D, thành phố P, tỉnh Kiên Giang (vắng mặt). 
- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  

1. Bà Lê Thị Kim H3, sinh năm 1988 (vợ ông S). 

Địa chỉ: Tổ H, khu phố I, phường D, thành phố P, tỉnh Kiên Giang (có 
đơn vắng mặt). 

2. Ông Nguyễn Hồng H4, sinh năm 1975. 
3. Bà Cao Thị H5, sinh năm 1976 (vợ ông H4). 

Địa chỉ: Khu phố A, phường D, thành phố P, tỉnh Kiên Giang. 
 Người đại diện theo uỷ quyền của ông H4 bà H5: Ông Nguyễn Văn H6, sinh 

năm 1983. 
Địa chỉ: TDP số G, X, N, Thành phố Hà Nội (Theo văn bản uỷ quyền ngày 

11/11/2022) (có mặt). 
4. Phòng C1 tỉnh Kiên Giang (nay là Văn phòng C2). 

Trụ sở: Số B, đường N, khu phố E, phường D, thành phố P, tỉnh Kiên Giang (có 
đơn vắng mặt).  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 
- Tại đơn khởi kiện ngày 22/4/2020 và tại phiên tòa nguyên đơn ông 

Nguyễn Tấn S1 uỷ quyền cho ông Trần Văn H1 trình bày:  

Ngày 17/6/2011, ông S có nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất (viết 
tắt CNQSD đất) của bà Đặng Thị B diện tích 70m

2
 (ngang 5m, dài 14m dài hết 

đất), với giá 70.000.000 đồng, đất nằm trong thửa số 45, tờ bản đồ số 01 toạ lạc 
tại khu phố I, thị trấn D, huyện P, tỉnh Kiên Giang, đất chưa được cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất (viết tắt là giấy CNQSD đất). Việc chuyển 
nhượng hai bên lập giấy viết tay, bà B có cam kết khi nào làm giấy CNQSD đất 

xong sẽ tách diện tích đất trên cho ông S. Năm 2013, bà B được cấp giấy 
CNQSD đất, ông S đã nhiều lần yêu cầu bà B tách thửa, nhưng bà B1 cố tình 

trốn tránh không tách thửa cho ông S. Qua tìm hiểu phát hiện bà B đã lấy giấy 
CNQSD đất đi thế chấp cho người khác. 

Nay ông S yêu cầu Toà án giải quyết: Buộc bà B phải tách thửa, sang tên 

diện tích đất 70m
2
 (chiều ngang 5m, chiều dài 14m dài hết đất phía sau) trên đất 

có một căn nhà do ông S xây dựng, đất thuộc thửa số 45, tờ bản đồ số 01, toạ lạc 

tại tổ H, khu phố I, thị trấn D, huyện P (nay là phường D, thành phố P), tỉnh 
Kiên Giang. 

Ngày 07/8/2020, ông S khởi kiện bổ sung yêu cầu: Huỷ hợp đồng 
CNQSD đất giữa bà B với ông Nguyễn Hồng H4 xác lập ngày 27/3/2019, tại 

Phòng C1, tỉnh Kiên Giang; huỷ chỉnh lý biến động từ bà B sang tên ông H4 đối 
với diện tích đất 128,5m

2
, thuộc thửa số 45, tờ bản đồ số 01, theo giấy CNQSD 

đất số BH902110, biến động sang tên ông H4 ngày 26/9/2019. 
- Bị đơn bà Đặng Thị B tại biên bản lấy lời khai ngày 28/8/2020 và quá 

trình giải quyết vụ án trình bày:  

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%C4%91o%C3%A0n%20lu%E1%BA%ADt%20s%C6%B0%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20%C4%90%C3%A0%20N%E1%BA%B5ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%2099%20Nguy%E1%BB%85n%20H%E1%BB%AFu%20Th%E1%BB%8D,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20H%C3%B2a%20Thu%E1%BA%ADn%20T%C3%A2y,%20qu%E1%BA%ADn%20H%E1%BA%A3i%20Ch%C3%A2u,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20%C4%90%C3%A0%20N%E1%BA%B5ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20%C4%90%E1%BB%A9c
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Cao
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20H%E1%BA%ADu
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Th%E1%BA%A3o
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20%C4%90%E1%BA%B7ng%20Th%E1%BB%8B%20Bi%E1%BB%83u%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201964%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20Khu%20ph%E1%BB%91%2010,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C6%B0%C6%A1ng%20%C4%90%C3%B4ng,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ph%C3%BA%20Qu%E1%BB%91c,%20t%E1%BB%89nh%20Ki%C3%AAn%20Giang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Khu%20ph%E1%BB%91%2010,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C6%B0%C6%A1ng%20%C4%90%C3%B4ng,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ph%C3%BA%20Qu%E1%BB%91c,%20t%E1%BB%89nh%20Ki%C3%AAn%20Giang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20c%C3%B3%20quy%E1%BB%81n%20l%E1%BB%A3i,%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20li%C3%AAn%20quan:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20Th%E1%BB%8B%20Kim%20H%E1%BB%93ng%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201988%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20T%E1%BB%95%208,%20khu%20ph%E1%BB%91%209,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C6%B0%C6%A1ng%20%C4%90%C3%B4ng,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ph%C3%BA%20Qu%E1%BB%91c,%20t%E1%BB%89nh%20Ki%C3%AAn%20Giang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20S%C4%A9
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20T%E1%BB%95%208,%20khu%20ph%E1%BB%91%209,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C6%B0%C6%A1ng%20%C4%90%C3%B4ng,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ph%C3%BA%20Qu%E1%BB%91c,%20t%E1%BB%89nh%20Ki%C3%AAn%20Giang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20c%C3%B3%20quy%E1%BB%81n%20l%E1%BB%A3i,%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20li%C3%AAn%20quan:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20H%E1%BB%93ng%20H%E1%BA%A3i%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201975
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20c%C3%B3%20quy%E1%BB%81n%20l%E1%BB%A3i,%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20li%C3%AAn%20quan:%3C/b%3E%20Cao%20Th%E1%BB%8B%20Hi%E1%BB%81n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201976%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20Khu%20ph%E1%BB%91%2010,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C6%B0%C6%A1ng%20%C4%90%C3%B4ng,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ph%C3%BA%20Qu%E1%BB%91c,%20t%E1%BB%89nh%20Ki%C3%AAn%20Giang
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20H%E1%BA%A3i
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Khu%20ph%E1%BB%91%2010,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20D%C6%B0%C6%A1ng%20%C4%90%C3%B4ng,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ph%C3%BA%20Qu%E1%BB%91c,%20t%E1%BB%89nh%20Ki%C3%AAn%20Giang
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Năm 2011, bà có khai khẩn diện tích đất khoảng 300m
2
, toạ lạc tại tổ H, 

khu phố I, thị trấn D, huyện P, tỉnh Kiên Giang, đất chưa được cấp giấy CNQSD 

đất. Quá trình sử dụng bà có chuyển nhượng cho ông Nguyễn Tấn Sĩ diện t đất 
khoảng 70m

2
 (chiều ngang 5m, dài 14m dài hết đất) nằm trong diện tích 300m

2
, 

với giá 70.000.000 đồng, việc chuyển nhượng có lập hợp đồng viết tay. Ông S 

giao đủ tiền nên bà giao đất cho ông S sử dụng và xây nhà kiên cố từ đó đến 
nay. Diện tích đất còn lại bà tặng cho bà Đặng Thị K (chị ruột bà) một phần đất 

giáp ranh ông S để cất nhà ở, bà K hiện nay đã chết, bà K không có chồng, con, 
đất này không nằm trong giấy CNQSD đất. Việc ông S cất nhà lấn sang đất của 

bà K diện tích chiều ngang 0,48m, chiều dài 13,65m thì bà không có ý kiến gì vì 
đất này bà K đã chết thì cũng của bà. Ngày 29/02/2012, bà được Uỷ ban nhân 

dân (viết tắt UBND) huyện P, tỉnh Kiên Giang cấp giấy CNQSD đất cho bà diện 
tích 128,5m

2 
(trong đó có 70m

2
 đã chuyển nhượng cho ông S), thuộc thửa số 45, 

tờ bản đồ số 01, theo giấy CNQSD đất số BH 902110. Bà làm thủ tục tách thửa 
cho ông S nhưng Nhà nước chưa cho tách thửa sang tên. 

Năm 2019, bà có thế chấp giấy CNQSD đất nói trên cho ông Nguyễn 
Hồng H4 để vay số tiền 1.300.000.000 đồng, lãi suất bà phải đóng cho ông H4 

mỗi tháng là 52.000.000 đồng, ông H4 lấy trước 03 tháng là 156.000.000 đồng, 
việc chuyển nhượng hai bên có lập hợp đồng CNQSD đất tại Phòng công chứng 
số B tỉnh Kiên Giang để đảm bảo đảm cho việc vay tiền. Bà tiếp tục đóng lãi 

cho ông H4 03 tháng là 156.000.000 đồng thì ngưng không có khả năng đóng lãi 
đến tháng thứ 7, thì ông H4 làm thủ tục biến động sang tên ông H4. Việc vay 

tiền tuy bà không có chứng cứ để chứng minh nhưng thực chất là hợp đồng vay 
tài sản với hình thức là hợp đồng CNQSD đất bảo đảm cho hợp đồng vay tiền. 

Diện tích đất 128,5m
2
 là đất đô thị. Bà không có chuyển nhượng đất cho ông H4 

vì tại thời điểm năm 2019, giá đất trên 1.300.000.000 đồng, trên đất có 01 căn 

nhà của bà và 01 căn nhà của ông S xây dựng năm 2011 đã ở ổn định nhưng 
trong hợp đồng CNQSD đất không nói đến 02 căn nhà này nên hợp đồng không 

thực hiện được. Bà giao giấy CNQSD đất cho ông H4 để làm tin cho việc vay 
tiền chứ bà không có bán đất cho ông H4. Nay bà không yêu cầu phản tố và 

thống nhất theo yêu cầu khởi kiện của ông S.   
- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan có yêu cầu độc lập là vợ chồng 

ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị H5 uỷ quyền cho ông Nguyễn Văn H6 trình 

bày:  

Năm 2019, vợ chồng ông H4, bà H5 có nhận CNQSD đất của bà Đặng 

Thị B diện tích 128,5m
2
, thuộc thửa số 45, tờ bản đồ số 01, toạ lạc tại khu phố I, 

thị trấn D, huyện P, tỉnh Kiên Giang. Do UBND huyện P cấp cho bà B, theo 

giấy CNQSD đất số BH902110 cấp ngày 29/02/2012. Giá chuyển nhượng 
1.300.000.000 đồng, việc chuyển nhượng hai bên có lập hợp đồng CNQSD đất 

tại Phòng công chứng số 02, tỉnh Kiên Giang vào ngày 27/3/2019. Ngày 
09/10/2019, ông H4 làm thủ tục sang tên được Chi nhánh văn phòng đăng ký đất 

đai chỉnh lý biến động sang tên ông H4. Trước khi chuyển nhượng bà B có nói 
toàn bộ thửa đất và 02 căn nhà là thuộc quyền sở hữu của bà B nên ông H4, bà 

H5 mới đồng ý mua, việc bà B chuyển nhượng một phần đất cho ông S1 là ông 
H4, bà H5 không biết. 
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Nay ông H4 yêu cầu độc lập: Huỷ hợp đồng CNQSD đất viết tay giữa bà 
B với ông S đối với diện tích 70m

2
 toạ lạc tại khu phố I, thị trấn D, huyện P, tỉnh 

Kiên Giang, nằm trong diện tích 128,5m
2
, thuộc thửa số 45, tờ bản đồ số 01, 

theo giấy CNQSD đất BH 902110 do UBND huyện P cấp cho bà B đã được 
chỉnh lý biến động sang tên ông H4 vào ngày 26/9/2019; buộc bà B và ông S 

phải di dời đi nơi khác giao trả hiện trạng thửa đất và 02 căn nhà trên đất nói 
trên cho ông H4, bà H5 và ông H4 bà H5 đồng ý hỗ trợ cho ông Sĩ số tiền 

321.549.000 đồng để di dời theo định giá.    
Ngày 10/8/2023, ông H4 bà H5 yêu cầu độc lập bổ sung: Trường hợp Toà 

án huỷ toàn bộ hợp đồng CNQSD đất giữa bà B với ông H4 thì buộc bà B hoàn 
trả 1.300.000.000 đồng, tính lãi suất 10%/năm, lãi suất tính từ ngày 10/8/2023, 

số tiền là 574.166.667 đồng và bồi thường thiệt hại do chênh lệch giá đất theo 
định giá của Công ty T2, số tiền là 610.926.000 đồng; trường hợp Toà án tuyên 

huỷ một phần hợp đồng CNQSD đất giữa bà B với ông S thì buộc bà B hoàn trả 
số tiền tương ứng của diện tích 70m

2
 là 708.171.206 đồng và tính lãi suất 

10%/năm, số tiền là 312.775.616 đồng và bồi thường thiệt hại do chênh lệch giá 
đất theo định giá của Công ty T2, số tiền là 284.094.794 đồng. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Lê Kim H3 trình bày: Bà 

H3 là vợ của ông S, bà H3 thống nhất theo yêu cầu khởi kiện của ông S. 
- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Phòng C1, tỉnh Kiên Giang 

(nay là Văn phòng C2) trình bày: Đề Nghị Toà án giải quyết theo quy định của 

pháp luật. 

- Tại phiên tòa: 
Đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn ông S giữ nguyên yêu cầu khởi 

kiện của ông S. 
Đại diện theo ủy quyền của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông 

H4, bà H5 giữ nguyên yêu cầu độc lập của ông H4, bà H5. 
* Ý kiến của đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Phú Quốc, 

tỉnh Kiên Giang: 

- Về việc tuân theo pháp luật tố tụng: Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư 

ký phiên tòa và các đương sự trong quá trình giải quyết vụ án, đã tuân thủ đúng 
quy định của pháp luật. Tuy nhiên, Thẩm phán vẫn còn vi phạm về thời hạn 
chuẩn bị xét xử, nhưng không ảnh hưởng đến nội dung giải quyết vụ án nên kiến 

nghị rút kinh nghiệm chung. 
- Hướng giải quyết vụ án, Kiểm sát viên đề nghị Hội đồng xét xử: 

 Áp dụng Điều 697 Bộ luật dân sự năm 2005; điểm b khoản 1 Điều 106 
Luật đất đai năm 2003; Điều 122, 130, 408; 500 Bộ luật Dân sự năm 2015; Điều 

166, 167 Luật Đất đai năm 2013; Nghị quyết số 02/2004/NQ-HĐTP ngày 
10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân Tối cao; về Hướng dẫn áp 

dụng pháp luật trong việc giải quyết các vụ án dân sự, hôn nhân và giá đình; 
Nghị quyết số: 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 năm 2016 của Ủy ban 

thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử 
dụng án phí và lệ phí Tòa án. 

1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Tấn S2 về 
tranh chấp QSD đất với bà Đặng Thị B. Công nhận giấy thoả thuận CNQSD đất 
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viết tay xác lập ngày 17/6/2011, giữa nguyên đơn là ông Nguyễn Tấn S với bị 
đơn là bà Đặng Thị B đối với diện tích đất 70m

2
 (đo thực tế là 70,1m

2
); trong đó 

có diện tích 63,5m
2
 nằm trong giấy CNQSD đất số BH 902110 ngày 29/02/2012 

được chỉnh lý biến động sang tên ông Nguyễn Hồng H4 ngày 26/9/2019. Hủy 
chỉnh lý biến động sang tên ông Nguyễn Hồng H4 trên giấy CNQSD đất ngày 

26/9/2019. 
Bác một phần yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Tấn S về hủy hợp đồng 

CNQSD đất giữa bà Đặng Thị B với ông Nguyễn Hồng H4 đối với phần diện 
tích đất 64,9m

2
 theo sơ đồ trích đo địa chính ngày 19/11/2020. 

2. Chấp nhận một phần yêu cầu độc lập của ông Nguyễn Hồng H4, bà 
Cao Thị H5 về tranh chấp hợp đồng CNQSD đất với bà Đặng Thị B. Công nhận 

một phần hợp đồng CNQSD đất giữa ông Nguyễn Hồng H4 với bà Đặng Thị B 
đối với phần diện tích đất 64,9m

2
 theo sơ đồ trích đo địa chính ngày 19/11/2020. 

Tuyên vô hiệu một phần hợp đồng CNQSD đất giữa ông Nguyễn Hồng H4 với 
bà Đặng Thị B đối với phần diện tích đất 63,5m

2
. 

Buộc bà Đặng Thị B phải hoàn trả cho ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao 
Thị H5 số tiền CNQSD đất diện tích 63,5m

2
 là 642.412.000đ. 

Bồi thường giá trị chênh lệch QSD đất theo chứng thư thẩm định giá là 
128.215.041đ.  

Tổng cộng bà B phải hoàn trả và bồi thường giá trị chênh lệch QSD đất 

phần diện tích đất 63,5m
2
 bị vô hiệu cho ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị H5 

là  770.627.041 đồng. 

Bác một phần yêu cầu khởi kiện độc lập của ông Nguyễn Hồng H4, bà 
Cao Thị H5 về yêu cầu huỷ hợp đồng CNQSD đất viết tay giữa bà Đặng Thị B 

với ông Nguyễn Tấn S và yêu cầu bà B trả tiền chuyển nhượng là tính lãi suất 
10%/năm, số tiền là 574.166.667 đồng. Buộc bà Đặng Thị B phải di dời giao trả 

hiện trạng thửa đất và 01 căn nhà trên đất nói trên cho ông Nguyễn Hồng H4, bà 
Cao Thị H5.  

  

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 
Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra tại 

phiên toà, căn cứ vào kết quả tranh tụng và ý kiến phát biểu của đại diện Viện 

kiểm sát nhân dân thành phố Phú Quốc tại phiên toà, Hội đồng xét xử sơ thẩm 
nhận định:  

[1] Về quan hệ pháp luật tranh chấp và thẩm quyền giải quyết vụ án: Theo 
đơn khởi kiện của ông S yêu cầu công nhận hợp đồng CNQSD đất với bà B; hủy 

chỉnh lý biến động trên giấy chứng nhận QSD đất của ông H4; ông H4 yêu cầu 
công nhận hợp đồng chuyển nhượng QSD đất với bà B nên quan hệ pháp luật 

tranh chấp được xác định là “Tranh chấp hợp đồng CNQSD đất và huỷ chỉnh lý 
biến động QSD đất” theo quy định tại khoản 3 Điều 26 Bộ luật Tố tụng dân sự. 

Đối tượng tranh chấp là bất động sản tọa lạc tại khu phố I, phường D, 
thành phố P, tỉnh Kiên Giang. Căn cứ khoản 2 Điều 26, khoản 1 Điều 35, điểm c 

khoản 1 Điều 39 Bộ luật Tố tụng dân sự, vụ án thuộc thẩm quyền giải quyết của 
Tòa án nhân dân thành phố Phú Quốc, tỉnh Kiên Giang. 
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2. Về thủ tục tố tụng: Nguyên đơn ủy quyền cho ông T, ông Q, ông V, 
ông H và ông H1. Tại phiên tòa vắng mặt ông T, ông Q, ông V, có mặt ông H1. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông H4, bà H5 ủy quyền cho ông H6. Bị 
đơn bà B vắng mặt lần thứ hai không có lý do. Người bảo vệ quyền và lợi ích 
hợp pháp của nguyên đơn luật sư Đ, luật sư C, luật sư H2 và luật sư T1 và người 

có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Lê Thị Kim H3, Phòng C1 tỉnh Kiên Giang 
(nay là Văn phòng C2) có đơn xin vắng mặt. Căn cứ Điều 85, 227, 228 Bộ luật 

Tố tụng dân sự, Hội đồng xét xử chấp nhận việc ủy quyền và tiến hành xét xử 
vắng mặt các đương sự trên. 

[3] Về nội dung vụ án: Năm 2011, bà Đặng Thị B khai khẩn diện tích đất 
khoảng 300m

2
, đất toạ lạc tại tổ H, khu phố I, thị trấn D, huyện P (nay là phường 

D, thành phố P), tỉnh Kiên Giang, đất chưa được cấp  giấy CNQSD đất. Ngày 
17/6/2011, bà B viết giấy tay thoả thuận chuyển nhượng cho ông Nguyễn Tấn Sĩ 

diện t đất 70m
2
 (chiều ngang 5m, dài 14m dài hết đất), với giá 70.000.000 đồng. 

Ông S đã giao đủ tiền, bà B giao đất cho ông S sử dụng, xây nhà kiên cố ở đến 

nay. Diện tích đất còn lại bà B tặng cho chị ruột là bà Đặng Thị K một phần đất 
giáp ranh đất ông S để cất nhà ở, hiện nay bà K chết, bà K không có chồng, con 

nên đất này vẫn thuộc quyền của bà B quản lý. Việc ông S cất nhà lấn sang phần 
đất của bà K diện tích đất chiều ngang 0,48m, chiều dài 13,65m tổng diện tích 
6,6m

2
 theo biên bản xem xét thẩm định tại chỗ, thì bà B không có ý kiến gì. Như 

vậy, diện tích đất của ông S theo đo đạc thực tế là 70,1m
2 

(trong đó diện tích 
63,5m

2
 nằm trong giấy chứng nhận QSD đất của bà B, diện tích 6,6m

2
 nằm 

ngoài giấy chứng nhận QSD đất). 
Ngày 29/02/2012, bà B đăng ký kê khai được UBND huyện P, tỉnh Kiên 

Giang cấp giấy CNQSD đất cho bà B diện tích 128,5m
2
 (trong đó, có diện tích 

70m
2
 theo đo đạc thực tế là 63,5m

2
 đã chuyển nhượng cho ông S), thuộc thửa số 

45, tờ bản đồ số 01, toạ lạc tại tổ H, khu phố I, thị trấn D, huyện P, tỉnh Kiên 
Giang, theo giấy CNQSD đất số BH 902110. 

Ngày 27/3/2019, bà B lập hợp đồng CNQSD đất cho Nguyễn Hồng H4 tại Phòng C1, tỉnh Kiên Giang, diện tích 

chuyển nhượng là 128,5m2 (trong đó, có diện tích 70m2 theo đo đạc thực tế 63,5m2 đã chuyển nhượng cho ông S), với giá 

1.300.000.000 đồng, thực hiện hợp đồng ông H4 giao đủ tiền cho bà B và lập biên bản bàn giao đất, tài sản trên đất và giao 

giấy CNQSD đất cho ông H4. Ngày 09/10/2019, ông H4 làm thủ tục biến động sang tên ông H4, thì ông S phát hiện nên phát 

sinh tranh chấp  

[4] Xét yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Nguyễn Tấn S Hội đồng 
xét xử thấy rằng: Hợp đồng thoả thuận CNQSD đất ngày 17/6/2011, giữa ông 

Nguyễn Tấn S với bà đặng Thị B2 có nội dung: Bà B2 đồng ý chuyển nhượng 
cho ông Sĩ diện tích đất chiều ngang 05m, chiều dài giáp đất ông Tạ Văn S3, với 

giá chuyển nhượng là 70.000.000 đồng. Thực hiện hợp đồng ông S giao đủ tiền, 
bà B2 giao đất cho ông S sử dụng xây dựng nhà ở ổn định từ năm 2011 đến nay 

(BL 12). Như vậy, việc CNQSD đất giữa ông S và bà B2 không có công chứng, 
chứng thực là không tuân thủ các quy định về hình thức của hợp đồng theo quy 

định của pháp luật. Tuy nhiên, quá trình điều tra, thu thập chứng cứ thì đất tranh 
chấp ông S hiện tại chưa công bố quy hoạch, chưa có quyết định thu hồi, không 

bị chính quyền địa phương xử phạt, đã có nhà ở kiên cố. Tại biên bản lấy lời 
khai ngày 18/12/2020, bà B2 thừa nhận và đồng ý giao đất cho ông S tiếp tục sử 
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Bi%E1%BB%83u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20T%E1%BA%A5n%20S%C4%A9%20di%E1%BB%87n%20t%C3%ADch
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20T%E1%BA%A5n%20S%C4%A9%20di%E1%BB%87n%20t%C3%ADch
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20S%C4%A9
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Bi%E1%BB%83u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20S%C4%A9
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Bi%E1%BB%83u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20%C4%90%E1%BA%B7ng%20Th%E1%BB%8B%20Ki%E1%BB%81m
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20S%C4%A9
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Ki%E1%BB%81m
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Ki%E1%BB%81m
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Bi%E1%BB%83u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20S%C4%A9
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Ki%E1%BB%81m
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Bi%E1%BB%83u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20S%C4%A9
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Bi%E1%BB%83u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Bi%E1%BB%83u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20UBND%20huy%E1%BB%87n%20Ph%C3%BA%20Qu%E1%BB%91c
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Bi%E1%BB%83u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20S%C4%A9
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20t%E1%BB%95%208,%20khu%20ph%E1%BB%91%209,%20th%E1%BB%8B%20tr%E1%BA%A5n%20D%C6%B0%C6%A1ng%20%C4%90%C3%B4ng,%20huy%E1%BB%87n%20Ph%C3%BA%20Qu%E1%BB%91c,%20t%E1%BB%89nh%20Ki%C3%AAn%20Giang
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Bi%E1%BB%83u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20H%E1%BA%A3i
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dụng. Nên căn cứ quy định tại điểm b.3 mục 2.3, mục 2, phần II, Nghị quyết số 
02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân 

Tối cao, thì giao dịch CNQSD đất giữa ông S và bà B2 là hợp pháp không bị vô 
hiệu nên yêu cầu của ông S là có căn cứ chấp nhận.  

[5] Xét yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan vợ 

chồng ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị H5 thấy rằng: Hợp đồng CNQSD đất 
xác lập ngày 27/3/2019, giữa vợ chồng ông H4, bà H5 với bà Đặng Thị B tại 

công chứng có nội dung: Bà B đồng ý chuyển nhượng cho ông H4 diện tích đất 
128,5m

2
, thửa số 45, tờ bản đồ số 01, tọa lạc tại tại tổ H, khu phố I, thị trấn D, 

huyện P, tỉnh Kiên Giang, với giá 1.300.000.000 đồng, thực hiện hợp đồng ông 
H4 giao đủ tiền, bà B giao giấy CNQSD đất cho ông H4 và ông H4 làm thủ tục 

sang tên ông H4. 
Bà B cho rằng việc ký hợp đồng chuyển nhượng QSD đất với ông H4 là 

để đảm bảo cho hợp đồng vay tiền giữa bà với ông H4 với số tiền vay là 
1.300.000.000 đồng, và bà có đóng lãi cho ông H4 02 lần tổng cộng số tiền là 

321.000.000 đồng, nhưng bà B không có yêu cầu phản tố và cũng không cung 
cấp được chứng cứ để chứng minh về việc vay tiền nên Hội đồng xét xử không 

có cơ sở xem xét. 
Đối chiếu với các chứng cứ đã thu thập được có trong hồ sơ vụ án xét thấy 

tại thời điểm xác lập hợp đồng CNQSD đất các bên đều có đủ năng lực hành vi 

dân sự, việc chuyển nhượng là hoàn toàn tự nguyện, ông H4 được Chi nhánh 
văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất thành phố P chỉnh lý biến động sang tên 

ông H4 trên giấy CNQSD đất ngày 26/9/2019 là hoàn toàn phù hợp quy định tại 
Điều 167 và Điều 188 Luật Đất đai năm 2013.  

Tuy nhiên, mặc dù hợp đồng chuyển nhượng QSD đất giữa ông H4 với 
bà B đúng quy định về hình thức và nội dung, ông H4 cũng đã được chỉnh lý 

biến động sang tên trên giấy chứng nhận QSD đất. Nhưng khi các bên giao dịch 
hợp đồng thì một phần diện tích đất bà B đã chuyển nhượng trước cho ông S và 

ông S đã cất nhà kiên cố ở ổn định từ năm 2011. Ông H4 cũng thừa nhận trên 
đất có căn nhà của ông S đang ở. Như vậy, đối với phần diện tích đất mà ông S 

cất nhà ở ổn định trước khi hai bên ký kết hợp đồng chuyển nhượng dẫn đến 
phần diện tích đất của ông H4 không thể thực hiện được nên bị vô hiệu một 
phần do có đối tượng không thể thực hiện được theo quy định tại Điều 408 

BLDS năm 2015. 
[6] Về giải quyết hậu quả của một phần hợp đồng bị vô hiệu: Căn cứ Điều 

131 BLDS năm 2015, giao dịch dân sự vô hiệu không làm phát sinh, thay đổi, 
chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của các bên đối với phần hợp đồng vô hiệu kể 

từ thời điểm giao dịch được xác lập, các bên khôi phục lại tình trạng ban đầu, 
hoàn trả cho nhau những gì đã nhận... bên có lỗi gây thiệt hại thì phải bồi 

thường. 
Xét lỗi dẫn đến hợp đồng vô hiệu một phần: Khi các bên ký kết hợp đồng 

chuyển nhượng các bên biết rõ một phần diện tích đất bà B đã chuyển nhượng 
cho ông S, trên đất có căn nhà kiên cố gia đình ông S đã sinh sống ổn định từ 

năm 2011, các bên có ký biên bản bàn giao đất và 02 căn nhà nhưng chỉ ký trên 
giấy tờ các bên không thực hiện việc bàn giao vì có 01 căn nhà của gia đình ông 
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S nên không thể giao nhận được, dẫn đến phần hợp đồng có nhà của ông S2 bị 
vô hiệu nên hai bên đều có lỗi ngang nhau, mỗi bên phải chịu trách nhiệm về 

phần lỗi của mình. Theo chứng thư thẩm định giá thì mỗi bên phải chịu nghĩa vụ 
50% giá trị QSD đất theo mức độ lỗi. Do đó, buộc bà B phải có nghĩa vụ hoàn 
trả cho ông H4, bà H5 tiền nhận CNQSD đất diện tích 63,5m

2 
và phải bồi 

thường thiệt hại cho ông H4, bà H5 giá trị chênh lệch quyền sử dụng đất diện 
tích 63,5m

2 
cụ thể như sau:  

1.300.000.000 đồng : diện tích đất 128,5m
2
 = 10.116.731 đồng/1m

2
 x diện 

tích đất 63,5m
2 
= 642.412.000 đồng. 

Như vậy, bà B phải hoàn trả quyền sử dụng đất diện tích 63,5m
2
 cho ông

 

H4, bà H5 là 642.412.000 đồng. 

Giá trị QSD đất theo định giá tại thời điểm xét xử là 14.155.000 đồng/1m
2
 

x 63,5m
2 

= 898.842.500 đồng - 642.412.000 đồng : 2 = 128.215.041 đồng. 

Như vậy, bà B phải bồi thường thiệt hại giá trị chênh lệch quyền sử dụng 
đất diện tích 63,5m

2 
theo chứng thư định giá là 128.215.041 đồng. 

 Tổng cộng bà B phải có nghĩa vụ hoàn trả và bồi thường giá trị chênh lệch 
cho ông H4, bà H5 tổng cộng là: 642.412.000 đồng + 128.215.041 đồng = 

770.627.041 đồng. 
[7] Từ những nhận định trên, Hội đồng xét xử thống nhất theo quan điểm 

đề nghị của đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Phú Quốc. Chấp nhận 

một phần yêu cầu khởi kiện của ông S về việc công nhận hợp đồng CNQSD đất 
với bà B; hủy chỉnh lý biến động trên giấy chứng nhận QSD đất của ông H4. 

Bác một phần yêu cầu khởi kiện của ông S về việc hủy hợp đồng CNQSD đất 
giữa bà B với ông H4.  

Chấp nhận một phần yêu cầu độc lập của ông H4, H5 về việc yêu cầu 
công nhận hợp đồng CNQSD đất với bà B. Bác một phần yêu cầu độc lập của 

ông H4, bà H5 về việc yêu cầu hủy hợp đồng CNQSD đất giữa ông S và bà B; 
buộc bà B và ông S phải di dời đi nơi khác giao trả hiện trạng thửa đất và 02 căn 

nhà trên đất cho ông H4, bà H5; trường hợp Toà án huỷ toàn bộ hợp đồng 
chuyển nhượng giữa bà B với ông H4 thì buộc bà B hoàn trả 1.300.000.000 

đồng, tính lãi suất 10%/năm với số tiền 574.166.667 đồng và bồi thường thiệt 
hại do chênh lệch giá đất theo định giá của Công ty T2 là 610.926.000 đồng. 

 [8] Về chi phí tố tụng: Ông S yêu cầu được chấp nhận nên buộc bà B phải 

chịu chi phí tố tụng là 12.403.194 đồng. Do ông S ứng chi nên bà B có nghĩa vụ 
hoàn trả cho ông S. 

[9] Về án phí dân sự sơ thẩm:  
Ông Nguyễn Tấn S phải chịu án phí đối với yêu cầu không được chấp nhận 

là 300.000 đồng. Khấu trừ số tiền tạm ứng án phí đã nộp là 600.000 đồng theo 
biên lai thu số 0002955 ngày 07/8/2020 và án phí bổ sung số tiền là 300.000 

đồng theo biên lai thu số 0002764 ngày 17/6/2020 của Chi Cục Thi hành án 
huyện Phú Quốc (nay là thành phố P), tỉnh Kiên Giang. Như vậy, ông Nguyễn 

Tấn S được nhận lại số tiền 600.000 đồng. 
Bà Đặng Thị B phải chịu án phí dân sự sơ thẩm không có giá ngạch đối yêu 

cầu của nguyên và yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan 
được Toà án chấp nhận là 900.000 đồng và án phí có giá ngạch đối với số tiền 
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buộc phải trả là 770.627.041 đồng = 20.000.000 đồng + (370.627.041 đồng x 
4%) = 34.825.081 đồng. Tổng cộng là 34.825.081 đồng + 900.000 đồng = 

35.725.081 đồng. Do bà B là người cao tuổi thuộc diện được miễn tiền án phí 
theo quy định tại Điều 12 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 
30/12/2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, 

thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí, lệ phí Tòa án, nên được miễn toàn bộ án 
phí. 

Ông Nguyễn Thanh H7, bà Cao Thị H5 phải chịu án phí dân sự sơ thẩm 
không có giá ngạch đối với yêu cầu không được chấp nhận là 600.000 đồng và 

án phí có giá ngạch đối với phần yêu cầu không được Toà án chấp nhận cụ thể 
là: (574.166.667 đồng + 610.926.000 đồng) = 1.185.092.667 đồng = 36.000.000 

đồng +  (385.092.667 đồng x 3%) = 47.552.780 đồng. Ông H7, bà H5 được 
khấu trừ tiền tạm ứng án phí đã nộp là 8.639.000 đồng theo biên lại thu số 

0000309 ngày 13/5/2021 và tạm ứng án phí bổ sung số tiền 40.850.926 đồng 
theo biên lai thu số 0009429 ngày 14/8/2023 của Chi Cục Thi hành án thành phố 

phú Quốc. Như vậy, sau khi khấu trừ ông H7 bà H8 được hoàn trả số tiền là 
(40.850.926 đồng + 8.639.000 đồng) -  47.552.780 đồng = 1.337.146 đồng. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

  

Căn cứ các Điều 26, 35, 39, 85, 147, 157, 158, 165, 166, 227, 228, 271, 

273 và 280 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015; Điều 697 Bộ luật dân sự năm 
2005; điểm b khoản 1 Điều 106 Luật đất đai năm 2003; Điều 122, 130, 131, 408, 

500 Bộ luật Dân sự năm 2015; Điều 166, 167 Luật Đất đai năm 2013; Nghị 
quyết số 02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án 

nhân dân Tối cao; về Hướng dẫn áp dụng pháp luật trong việc giải quyết các vụ 
án dân sự, hôn nhân và giá đình; Nghị quyết số: 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 

tháng 12 năm 2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, 
giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án. 

Tuyên xử:    
1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Nguyễn 

Tấn S đối với bị đơn bà Đặng Thị B về việc tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất. 
Công nhận giấy thoả thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất viết tay 

ngày 17/6/2011, giữa ông Nguyễn Tấn S với bà Đặng Thị B đối với diện tích đất 
70m

2
 theo đo đạc thực tế là 70,1m

2
, trong đó có diện tích 63,5m

2
 nằm trong diện 

tích 128,5m
2
, thuộc thửa số 45, tờ bản đồ số 01, toạ lạc tại tổ H, khu phố I, thị 

trấn D, huyện P (nay là phường D, thành phố P), tỉnh Kiên Giang. Theo giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số: BH 902110 đã chỉnh lý biến động sang tên 
cho ông Nguyễn Hồng H4 ngày 09/10/2019.  

Vị trí tứ cận đất được thể hiện tại tờ trích đo số: TĐ 411/2020 ngày 
19/11/2020 của Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai thành phố P, tỉnh Kiên 

Giang (kèm theo bản án). 
Hủy chỉnh lý biến động sang tên ông Nguyễn Hồng H4 trên giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số BH 902110, biến động ngày 26/9/2019. 
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Bác một phần yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Tấn S về việc yêu cầu 
huỷ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 27/3/2019, giữa bà Đặng 

Thị B với ông Nguyễn Hồng H4, đã được công chứng số 208, quyển số 
01TP/CC- SCC/HĐGD. 

2. Chấp nhận một phần yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ 

liên quan ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị H5 đối với bà Đặng Thị B về việc 
tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.  

Công nhận một phần hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 
27/3/2019, giữa ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị H5 với bà Đặng Thị B đối 

với diện tích đất 64,9m
2
, trong diện tích 128,5m

2
, thuộc thửa số 45, tờ bản đồ số 

01, toạ lạc tại tổ H, khu phố I, thị trấn D, huyện P (nay là phường D, thành phố  

P), tỉnh Kiên Giang. Theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: BH 902110 đã 
chỉnh lý biến động sang tên cho ông Nguyễn Hồng H4 ngày 09/10/2019. 

Buộc bà Đặng Thị B phải di dời giao trả diện tích đất thực tế là 64,9m
2
 và 

01 căn nhà trên đất cho ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị H5, trong diện tích 

128,5m
2
, thuộc thửa số 45, tờ bản đồ số 01, toạ lạc tại tổ H, khu phố I, thị trấn 

D, huyện P (nay là phường D, thành phố P), tỉnh Kiên Giang. Theo giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số: BH 902110 đã chỉnh lý biến động sang tên cho ông 
Nguyễn Hồng H4 ngày 09/10/2019. Hiện tại bà B đã không còn ở trên đất tranh 
chấp nên không ấn định thời gian lưu cư. 

Vị trí tứ cận đất và nhà được thể hiện tại tờ trích đo số: TĐ 411/2020 ngày 
19/11/2020 của Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai thành phố P, tỉnh Kiên 

Giang (kèm theo bản án). 
Tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 27/3/2019, 

giữa bà Đặng Thị B với ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị H5 vô hiệu một phần 
đối với diện tích đất 63,5m

2
. 

Buộc bà Đặng Thị B phải hoàn trả cho ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị 
H5 số tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất diện tích 63,5m

2
 là 642.412.000 

đồng và bồi thường giá trị chênh lệch quyền sử dụng là 128.215.041 đồng. Tổng 
cộng bà B phải hoàn trả và bồi thường cho ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị 

H5 số tiền là 770.627.041 đồng (Bảy trăm bảy mươi triệu sáu trăm hai mươi bảy 
triệu không trăm bốn mươi mốt nghìn đồng). 

Bác một phần yêu cầu độc lập của ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị H5 

về việc yêu cầu huỷ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất viết tay giữa 
bà Đặng Thị B với ông Nguyễn Tấn S; yêu cầu độc lập của ông H4, bà H5 về 

việc yêu cầu hủy hợp đồng CNQSD đất giữa ông S và bà B; buộc bà B và ông S 
phải di dời đi nơi khác giao trả hiện trạng thửa đất và 02 căn nhà trên đất cho 

ông H4, bà H5; trường hợp Toà án huỷ toàn bộ hợp đồng chuyển nhượng giữa 
bà B với ông H4 thì buộc bà B hoàn trả 1.300.000.000 đồng, tính lãi suất 

10%/năm với số tiền 574.166.667 đồng và bồi thường thiệt hại do chênh lệch giá 
đất theo định giá của Công ty T2 là 610.926.000 đồng. 

Ông Nguyễn Tấn S và vợ chồng ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị H5 có 
nghĩa vụ đến Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền hoàn tất thủ tục cấp lại giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật. Trường hợp bản án 
có hiệu lực pháp luật mà ông Nguyễn Hồng H4, bà Cao Thị H5 không lấy giấy 
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chứng nhận quyền sử dụng đất để cùng ông Nguyễn Tấn S đi lập thủ tục cấp 
giấy chứng nhận quyền sử dụng thì ông Nguyễn Tấn S có quyền yêu cầu cơ 

quan Chi Cục Thi hành án thành phố Phú Quốc để thi hành án.  
3. Về chi phí tố tụng: Buộc bà Đặng Thị B phải chịu chị phí tố tụng tổng 

cộng 12.403.194 đồng (Mười hai triệu bốn trăm lẻ ba nghìn một trăm chín mươi 

bốn đồng). Số tiền này ông Nguyễn Tấn S đã nộp xong nên buộc bà B phải có 
nghĩa vụ hoàn trả lại cho ông Sĩ số tiền 12.403.194 đồng (Mười hai triệu bốn 

trăm lẻ ba nghìn một trăm chín mươi bốn đồng). 
4. Về án phí dân sự sơ thẩm: 

Ông Nguyễn Tấn S phải chịu án phí số tiền 300.000 đồng. Khấu trừ số tiền 
tạm ứng án phí đã nộp là 600.000 đồng theo biên lai thu số 0002955 ngày 

07/8/2020 và án phí bổ sung số tiền là 300.000 đồng theo biên lai thu số 
0002764 ngày 17/6/2020 của Chi Cục Thi hành án huyện Phú Quốc (nay là 

thành phố P), tỉnh Kiên Giang. Như vậy, ông Nguyễn Tấn S được nhận lại số 
tiền 600.000 đồng (Sáu trăm nghìn đồng). 

Bà Đặng Thị B thuộc diện người cao tuổi nên được miễn tiền án phí theo 
quy định tại Điều 12 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của 

Ủy ban Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý 
và sử dụng án phí, lệ phí Tòa án, nên được miễn toàn bộ án phí.  

Ông Nguyễn Thanh H7, bà Cao Thị H5 phải chịu án phí dân sự sơ thẩm 

không có giá ngạch số tiền 600.000 đồng và án phí có giá ngạch số tiền 
47.552.780 đồng. Tổng cộng 48.152.780 đồng. Nhưng được khấu trừ tiền tạm 

ứng án phí ông H7, bà H5 đã nộp là 8.639.000 đồng theo biên lại thu số 
0000309 ngày 13/5/2021 và tạm ứng án phí bổ sung số tiền 40.850.926 đồng 

theo biên lai thu số 0009429 ngày 14/8/2023 của Chi Cục Thi hành án thành phố 
phú Quốc. Ông H7, bà H5 được nhận lại 1.337.146 đồng (Một triệu ba trăm ba 

mươi bảy nghìn một trăm bốn mươi sáu đồng). 
5. Về quyền kháng cáo: Các bên đương sự có quyền kháng cáo bản án 

trong hạn 15 ngày, kể từ ngày tuyên án. Đối với đương sự vắng mặt tại phiên tòa 
được quyền kháng cáo bản án trong thời hạn 15 kể từ ngày nhận được bản án 

hoặc được niêm yết theo quy định. 
Trường hợp bản án, quyết định 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, tự nguyện thi hành án hoặc bị cưởng 
chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6, 7, 7a 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 sư. 

  

                                                        TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 
Nơi nhận:                                                THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
- TAND tỉnh Kiên Giang; 
- VKSND Tp Phú Quốc; 
- CC.THA dân sự  Tp Phú Quốc; 
- Các đương sự; 
 - Lưu: hồ sơ vụ án.                                                      Hồ Văn Bình 
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