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TOÀ ÁN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ HÀ NỘI 
      ------------- 

CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

------------------------- 
 

Bản án số: 203/2021/DS-PT 

Ngày: 20/5/2021 
 V/v: Tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất 
 

                        NHÂN DANH 
NƯỚC CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TOÀ ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HÀ NỘI 

Với thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

 

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà:  Ông Đinh Như Lâm 

Các thẩm phán:    Ông Đỗ Minh Hoàng  

                 Bà Ngô Thị Thu Thiện 

Thư ký Toà án ghi biên bản phiên toà: Bà Hoàng Thị Thu Hiền – Thẩm tra 

viên chính Toà án nhân nhân thành phố Hà Nội 

Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân thành phố Hà Nội tham gia phiên tòa: Bà 

Nguyễn Mai Thanh - Kiểm sát viên 

Ngày 12/3/2020, tại trụ sở Toà án nhân dân thành phố Hà Nội xét xử phúc 

thẩm công khai vụ án thụ lý số 442/2020/TLPT - DS ngày 21/10/2020 về: “Tranh 

chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất”. 

Do bản án dân sự sơ thẩm số 53/2020/DSST ngày 29/7/2020 của Toà án nhân 

dân huyện Mê Linh, thành phố Hà Nội bị kháng cáo.  

Theo quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số:517/2020/QĐ-PT ngày 

15/12/2020, giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: Bà Cung Thị Vân; sinh năm: 1951; trú tại: số nhà 716 đường 

Cách Mạng Tháng Tám, tổ 4, phường Gia Sàng, Thành phố Thái Nguyên, tỉnh Thái 

Nguyên. Vắng mặt tại phiên tòa 

Người đại diện theo ủy quyền của bà Cung Thị Hồng Vân là anh Nguyễn Phương 

Việt; sinh năm: 1981; có mặt tại phiên tòa. 

Địa chỉ liên hệ: số 6A ngõ 24 đường Võ Chí Công, quận Tây Hồ, Thành phố Hà 

Nội. 

2. Bị đơn: Công ty Trách nhiệm hữu hạn Hồng Trường 

Địa chỉ: Thôn 2, xã Thạch Đà, huyện Mê Linh, Thành phố Hà Nội 

Người  đại diện theo pháp luật: chị Nguyễn Lệ Uyên – Chức vụ: giám đốc; có mặt 

tại phiên tòa.  

Người đại diện theo ủy quyền: bà Tạ Thị Nhung; sinh năm: 1964;  địa chỉ: Thôn 2, 

xã Thạch Đà, huyện Mê Linh, Thành phố Hà Nội; có mặt tại phiên tòa. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho Công ty TNHH Hồng Trường: Luật 

sư Trịnh Văn Toàn – Văn phòng Luật sư ATK – Đoàn Luật sư thành phố Hà Nội. 
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Địa chỉ liên hệ: Tầng 1, tòa nhà CT 13B khu đô thị Nam Thăng Long, đường Võ 

Chí Công, phường Phú Thượng, quận Tây Hồ, Thành phố Hà Nội; Luật sư Toàn có mặt 

tại phiên tòa. 

3. Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan:  

3.1. Bà Tạ Thị Nhung; sinh năm: 1964; trú tại: Thôn 2, xã Thạch Đà, huyện Mê 

Linh, Thành phố Hà Nội; có mặt tại phiên tòa. 

3.2. Công ty TNHH Cơ điện Phúc Yên; 

Địa chỉ: km 17, quốc lộ 2, khu 5, xã Tiền Châu, Thành phố Phúc Yên, tỉnh Vĩnh 

Phúc. 

Người đại diện theo pháp luật: anh Trần Đức Thọ - Chức vụ: Giám đốc; vắng mặt 

tại phiên tòa. 

 4. Người kháng cáo: Công ty TNHH Hồng Trường là bị đơn. 

NHẬN THẤY : 

Theo án sơ thẩm nội dung vụ án như sau: 

Trong đơn khởi kiện ngày 27/12/2018 và các tài liệu có trong hồ sơ đại diện 

theo ủy quyền của nguyên đơn - anh Nguyễn Phương Việt trình bày: Do có quen 

biết với ông Nguyễn Văn Hồng là Giám đốc - đại diện theo pháp luật của Công ty 

TNHH Hồng Trường (sau đây gọi là Công ty Hồng Trường), vào năm 2005 bà Bà 

Cung Thị Vân được ông Hồng giới thiệu là Công Hồng Trường được nhà nước cho 

thuê 800 m
2
 trong 49 năm, trả tiền một lần tại địa chỉ số nhà 370, đường Hai Bà 

Trưng, Khu 5, phường Tiền Châu, thành phố Phúc Yên, tỉnh Vĩnh Phúc để xây dựng 

nhà làm việc và cửa hàng giới thiệu sản phẩm tại xã Tiền Châu từ năm 2002. Vì 

Công ty khó khăn về tài chính, cần tiền để thực hiện việc giải phóng mặt bằng và nộp 

tiền thuê đất cho nhà nước nên có nhu cầu nhượng lại cho bà Vân 400 m
2
. Vì vậy, 

ngày 23/3/2005, Công ty Hồng Trường đã lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất 49 năm và đồng ý chuyển nhượng 400 m
2
 đất nằm trong diện tích 800 m

2 

nói trên của Công ty cho bà Vân với giá 800.000.000 VNĐ (Tám trăm triệu đồng). 

Hợp đồng viết tay, có chữ ký cùng con dấu của ông Hồng là giám đốc Công ty Hồng 

Trường và chữ ký của bà Tạ Thị Nhung (là vợ ông Trường, đồng thời là thành viên 

của công ty). Trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất không ghi số tiền 

mà thỏa thuận về tiền là ở bên ngoài, thỏa thuận miệng. 

Tại thời điểm ký Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 49 năm, để 

chứng minh là Công ty Hồng Trường có quyền sử duṇg đất , ông Hồng đã cung cấp 

cho bà Vân bản phô tô Quyết định số 2340/QĐ-UB ngày 03/7/2002 của UBND tỉnh 

Vĩnh Phúc về việc thu hồi và giao đất cho Công ty TNHH Hồng Trường và giải 

thích: Công ty cần giữ tài liệu, giấy tờ gốc để làm thủ tục với nhà nước và khi bà Vân 

chuyển tiền cho Công ty thì Công ty sẽ hoàn thiện các thủ tục với nhà nước để sang 

tên 400 m
2
  đất cho bà Vân.   

Do chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nên bà Vân và Công ty 

Hồng Trường chỉ làm Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 49 năm (sau đây 

gọi là Hợp đồng) bằng hình thức viết tay với nhau. Ông Hồng đã hứa hẹn là khi có 
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Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì Công ty Hồng Trường sẽ làm thủ tục chuyển 

chuyển nhượng 400 m
2  

nêu trên cho bà Vân ở phòng công chứng.  

Sau khi ký Hợp đồng bà Vân đã thanh toán cho Công ty Hồng Trường đầy đủ số 

tiền 800 triệu đồng. Việc trả tiền của bà Vân được thực hiện thông qua các hình thức 

nộp tiền mặt vào tài khoản của công ty Hồng Trường (có Giấy nộp tiền mặt với số 

tiền 600 triệu đồng ngày 25/4/2005 vào tài khoản Công ty tại Ngân hàng nông 

nghiệp và phát triển nông thôn huyện Mê Linh, chi nhánh Ngân hàng nông nghiệp và 

phát triển nông thôn Thạch Đà) để Công ty có tiền làm thủ tục thuê đất với nhà nước 

và chi phí để giải phóng mặt bằng. Ngoài việc nộp tiền mặt vào tài khoản Công ty, bà 

Vân đã chuyển tiền vào ngân hàng để trả nợ gốc, nợ lãi thay cho Công ty Hồng 

Trường (có 05 phiếu thu cùng ngày 31/12/2005 tương ứng với số tiền 200 triệu đồng 

của Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn huyện Mê Linh, chi nhánh Ngân 

hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Thạch Đà).  

Sau khi hoàn tất việc trả 800 triệu đồng cho Công ty Hồng Trường, bà Vân đã 

nhiều lần yêu cầu ông Hồng thực hiện việc chuyển quyền sử dụng đất tại phòng công 

chứng và bàn giao đất cho bà Vân. Tuy nhiên ông Hồng đã giải thích là Công ty vẫn 

chưa được nhà nước cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nên không ký Hợp 

đồng công chứng với bà Vân được. Sau đó ông Hồng chết , vì điều kiện đi lại khó 

khăn và không nắm rõ thông tin nên bà Vân không biết ai là người đại diện theo pháp 

luật mới của Công ty Hồng Trường để liên hệ yêu cầu giải quyết việc thực hiện Hợp 

đồng. Cho đến gần đây, bà Vân đã tìm hiểu và được biết bà Nguyễn Lệ Uyên (con 

gái của ông Hồng), là người thừa kế các quyền và lợi ích hợp pháp của ông Hồng đã 

thực hiện các thủ tục đăng ký để trở thành Người đại diện theo pháp luật mới của 

Công ty Hồng Trường. 

Khi biết bà Uyên là Giám đốc mới của Công ty Hồng Trường, bà Vân đã nhiều 

lần gọi điện cho bà Uyên đề nghị giải quyết và yêu cầu Công ty thực hiện Hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất 49 năm ký ngày 23/3/2005 nhưng bà Uyên đều từ 

chối, vì vậy bà Vân đã làm đơn khởi kiện ra Tòa án nhân dân huyện Mê Linh, Thành 

phố Hà Nôị đề nghi ̣ Tòa án giải quyết . Bà Vân đề nghị Tòa án nhân dân huyện Mê 

Linh giải quyết các yêu cầu của bà Vân theo nội dung Đơn khởi kiện ngày 

27/12/2018 và Đơn khởi kiện bổ sung ngày 28/05/2019 buộc Công ty Hồng Trường 

phải thực hiện Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nêu trên với bà Vân . 

Trường hợp Hợp đồng không thực hiện được thì đề nghị Tòa án giải quyết theo quy 

định của pháp luật để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bà Cung Thi ̣ Vân. 

Bị đơn, chị Nguyễn Lệ Uyên và bà Tạ Thị Nhung - người đại diện theo ủy 

quyền của bị đơn trình bày: 
Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông Hồng - giám đốc công ty 

Hồng Trường, bà Nhung với bà Cung Thị Vân không có giá tiền chuyển nhượng. Đất 

thuê nên về nguyên tắc không được chuyển nhượng. 

Việc bà Vân trả tiền vào tài khoản nợ của công ty ở Ngân hàng 200.000.000 

đồng cũng như trả vào tài khoản của công ty 600.000.000 đồng không phải số tiền 
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công ty vay bà Vân. Vì sao bà Vân chuyển tiền vào tài khoản nợ của công ty và trả 

tiền vào công ty tôi không biết mục đích, cũng không được bàn giao lại. 

Thửa đất có tranh chấp Công ty Hồng Trường thuê của tỉnh Vĩnh Phúc 49 năm, 

trả tiền hàng năm nên do không có nhu cầu và khả năng kinh doanh nên sau khi ông 

Hồng chết năm 2013 thì chị Uyên là con gái tiếp quản công ty đến năm 2017 chị 

Uyên đã làm thủ tục trả lại cho Ủy ban nhân dân tỉnh Vĩnh Phúc và chuyển nhượng 

toàn bộ tài sản trên đất cho công ty TNHH Cơ điện Phúc Yên. 

Trong thời gian tiếp quản công ty, chưa bao giờ tôi thấy bà Vân đến công ty để 

đòi quyền sử dụng ½ thửa đất trên. 

Tôi không nhất trí yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. Đề nghị Tòa án tuyên hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất viết tay giữa ông Hồng (giám đốc công ty 

Hồng Trường), bà Nhung và bà Vân là vô hiệu. Công ty Hồng Trường không có bất 

kỳ nghĩa vụ gì đối với bà Vân. 

Tòa án đã yêu cầu đại diện của công ty Hồng Trường xuất trình các tài liệu 

chứng cứ chứng minh giữa công ty Hồng Trường với bà Vân có quan hệ làm ăn 

nhưng công ty không có chứng cứ gì để xuất trình. 

Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan, bà Tạ Thị Nhung trình bày: Khi 

chồng tôi là anh Nguyễn Văn Hồng, giám đốc công ty Hồng Trường buôn bán vật 

liệu xây dựng ở nhà máy xi măng Lưu Xá ở Thái Nguyên thì lúc đó chị Vân là 

người cung cấp vật liệu xây dựng (xi măng) cho nhà tôi. Đến năm 1999 thì chồng 

tôi đi làm công trình ở Yên Bái thì chị Vân cung cấp xi măng lên công trình. Sau đó 

chị Vân rủ chồng tôi sang làm công trình ở nhiều nơi. Chồng tôi và chị Vân có quan 

hệ tình cảm (ngoại tình) với nhau từ khi đi làm công trình, tôi không có chứng cứ 

cụ thể nhưng nghe mọi người nói hai người đó thuê nhà ở chung với nhau, thường 

xuyên ăn ở đi lại như vợ chồng. Chị Vân thường là người đứng ra thanh toán tiền 

dầu mỡ, công thợ, chỉ huy công trình cùng với anh Hồng (chị Vân là người thu chi 

của công trình). Khi tôi phát hiện ra sự việc, tôi có khuyên can nhưng anh Hồng 

không nghe, còn đánh đập tôi. Đến năm 2005 thì anh Hồng đánh tôi, ép tôi ký giấy 

chuyển nhượng ½ diện tích đất của công ty thuê của tỉnh Vĩnh Phúc cho chị Vân 

làm tôi buộc lòng phải ký mà không được đọc nội dung. 

 Nhưng từ đó đến năm 2017 thì công ty Hồng Trường vẫn là người trả toàn bộ 

tiền thuê đất hàng năm mà chị Vân cũng không có ý kiến gì, cũng không đến gặp 

cháu Uyên và tôi để làm việc bao giờ. 

 Người đại diện theo pháp luật của công ty TNHH Cơ Điện Phúc Yên - anh 

Trần Đức Thọ trình bày: được biết công ty Hồng Trường có thuê thửa đất số 664, 

tờ bản đồ số 36, phường Tiền Châu, Thành phố Phúc Yên, tỉnh Vĩnh Phúc nhưng 

hoạt động kinh doanh hiệu quả, không đủ tiền trả tiền thuê đất cho UBND tỉnh 

Vĩnh Phúc nên ngày 13/12/2017 bà Nguyễn Lệ Uyên - Giám đốc công ty Hồng 

Trường đã làm thủ tục chuyển nhượng tài sản gắn liền với quyền sử dụng đất nhà 

nước cho thuê trả tiền hàng năm cho tôi với giá 150 triệu đồng gồm toàn bộ các tài 

sản trên đất (là nhà, cửa hàng giới thiệu sản phẩm). Tôi tiếp nhận tài sản của Công 

ty Hồng Trường từ ngày 13/12/2017 và đã thanh toán tiền đầy đủ cho bà Uyên. Sau 
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đó bà Uyên làm thủ tục trả lại đất cho UBND tỉnh Vĩnh Phúc, UBND tỉnh Vĩnh 

Phúc thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của công ty Hồng Trường và cho 

công ty TNHH Cơ Điện Phúc Yên do tôi làm giám đốc thuê lại. Đến ngày 

15/1/2019 công ty TNHH Cơ Điện Phúc Yên đã được cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất thửa đất này thời hạn sử dụng đến ngày 4/6/2064 Nhà nước cho thuê sử 

dụng hàng năm. Sau khi tiếp nhận tài sản từ công ty Hồng Trường thấy tài sản 

không phù hợp với mục đích kinh doanh của công ty nên tôi đã cho tháo dỡ toàn bộ 

nhà và cửa hàng cũ và xây dựng mới 01 nhà 3 tầng với diện tích 600 m
2
 trên đất và 

đang trong quá trình hoàn thiện. Tôi khẳng định công ty TNHH Cơ Điện Phúc Yên 

không liên quan gì đến việc tranh chấp giữa bà Vân và công ty Hồng Trường. Quá 

trình Tòa án nhân dân huyện Mê Linh giải quyết vụ án, tôi xin được vắng mặt toàn 

bộ, không có yêu cầu hay thắc mắc gì. 

Bản án dân sự sơ thẩm số 53/2020/DSST ngày 29/7/2020 của Tòa án nhân dân 

huyện Mê Linh đã xử và quyết định:  

* Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Cung Thị Vân. 

 * Hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 23/3/2005 giữa công 

ty TNHH Hồng Trường và bà Cung Thị Vân. 

 Buộc công ty TNHH Hồng Trường phải trả cho bà Cung Thị Vân 800.000.000 

đồng (tám trăm triệu đồng). 

Ngoài ra bản án sơ thẩm còn tuyên về lãi suất chậm trả, án phí và quyền kháng 

cáo của các đương sự.  

Ngày 07/8/2020, bà Tạ Thị Nhung là người đại diện theo ủy quyền của bị đơn 

làm đơn kháng cáo đề nghị Tòa án nhân dân thành phố Hà Nội xem xét lại bản án 

theo trình tự phúc thẩm với ý kiến Công ty Hồng Trường không đồng ý trả cho bà 

Cung Thị Vân số tiền 800.000.000 đồng. 

  Tại phiên tòa hôm nay:  

  Nguyên đơn là bà Cung Thị Vân vắng mặt; người đại diện theo ủy quyền của 

bà Vân là anh Việt trình bày văn bản ý kiến bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bà 

Vân, vẫn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện và đề nghị Hội đồng xét xử căn cứ Điều 308 

Bộ luật Tố tụng dân sự bác toàn bộ kháng cáo của bị đơn Công ty Hồng Trường, giữ 

nguyên Bản án sơ thẩm số 53/2020/DSST ngày 29/7/2020 của Tòa án nhân dân 

huyện Mê Linh. 

  Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của Công ty Hồng Trường là Luật sư 

Trịnh Văn Toàn trình bày bản luận cứ bảo về quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn, 

vẫn giữ nguyên yêu cầu kháng cáo đề nghị Hội đồng xét xử sửa bản án sơ thẩm theo 

hướng Công ty Hồng Trường không phải trả cho bà Cung Thị Vân số tiền mua đất là 

800.000.000 đồng. 

  Người đại diện theo pháp luật và người đại diện theo ủy quyền của Công ty 

Hồng Trường trình bày thống nhất với ý kiến trình bày của Luật sư Toàn.  
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Người đại diện theo ủy quyền của Công ty Hồng Trường là bà Tạ Thị Nhung 

cũng trình bày số tài khoản mà bà Vân nộp số tiền 600.000.000 đồng theo giấy nộp 

tiền mặt ngày 25/4/2005 là nộp vào số tài khoản của công ty và số tiền 200.000.000 

đồng bà Vân trình bày là tiền trả lãi cho khoản vay của Công ty Hồng Trường. 

  Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là bà Tạ Thị Nhung trình bày thống 

nhất với ý kiến trình bày của Luật sư Toàn, không có yêu cầu đề nghị gì thêm.  

  Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Hà Nội tham gia phiên tòa phát 

biểu ý kiến:  

 Về tố tụng: Hội đồng xét xử và các đương sự tuân thủ đầy đủ các quy định của 

Bộ luật Tố tụng dân sự.  

 Về nội dung: Sau khi phân tích nội dung vụ án đã đề nghị Hội đồng xét xử áp 

dụng khoản 2 Điều 308 Bộ luật Tố tụng dân sự sửa bản án sơ thẩm theo hướng giành 

cho bà Vân quyền khởi kiện đòi tài sản số tiền 600.000.000 đồng và 200.000.000 

đồng bằng một vụ án dân sự khác . 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Căn cứ các tài liệu có trong hồ sơ được thẩm tra tại phiên tòa, căn cứ vào kết 

quả tranh tụng tại phiên tòa Hội đồng xét xử nhận định: 

[1] Về tố tụng: 

Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 23/3/2005 giữa Công ty 

Hồng Trường và bà Cung Thị Vân; Bộ luật Dân sự năm 2005 có hiệu lực từ ngày 

01/01/2006 nên Hội đồng xét xử áp dụng Bộ luật Dân sự năm 1995 đang có hiệu lực 

pháp luật tại thời điểm giao dịch để giải quyết; Hội đồng xét xử xem xét để sửa án sơ 

thẩm ở nội dung này. 

Bị đơn là Công ty Hồng Trường làm đơn kháng cáo trong hạn luật định, đã 

nộp dự phí kháng cáo về hình thức là hợp lệ. Tại phiên tòa ngày hôm nay các đương 

sự không xuất trình được thêm tài liệu, chứng cứ gì mới. 

  [2] Về nội dung: xét yêu cầu kháng cáo của Công ty Hồng Trường.  

 Ngày 23/3/2005, Công ty Hồng Trường do ông Nguyễn Văn Hồng – Chức vụ: 

giám đốc đã lập Giấy chuyển nhượng quyền sử dụng có thời hạn là 49 năm với bà 

Cung Thị Vân với nội dung: 

“…Hôm nay ngày 23/3/2005 

Tại trụ sở Cty TNHH Hồng Trường 

Chúng tôi gồm có. 

- đại diện Cty TNHH Hồng Trường (Bên Bán) 

1, Ông Nguyễn Văn Hồng: giám đốc Cty. 

2, Bà Tạ Thị Nhung –Cán Bộ cty. 

- Đại diên bên mua. 

1, Bà Cung Thị Vân (Cán bộ công ty) 
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Địa chỉ: phường Gia Sàng – Thành phố Thái Nguyên. 

Sau khi bàn bạc chúng tôi thống nhất chuyển nhượng ½ diện tích đất của cty. 

Thuê 49 năm. Cho Bà cung Thị vân. Diện tích Bà Vân được quyền sử dụng là 

10 mét. Chiều sâu là 40 mét. Tổng số là 400 m
2
 (Bốn trăm mét vuông đất) 

Bà Cung Thị Vân được quyền sử dụng diện tích trên, Kể từ ngày 23/03/2005. 

Mê linh Ngày 23/3/05. 

Bên mua bà Cung Thị Vân ký tên, cán bộ cty bà Tạ Thị Nhung ký tên, ông 

Nguyễn Văn Hồng ký tên và đóng dấu công ty…”. 

Tại thời điểm ký Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 49 năm, ông 

Hồng đã cung cấp cho bà Vân bản phô tô Quyết định số 2340/QĐ-UB ngày 

03/7/2002 của UBND tỉnh Vĩnh Phúc về việc thu hồi và giao đất cho Công ty Hồng 

Trường. 

XÐt giấy chuyển nhượng quyền sử dụng ngày 23/3/2005, Héi ®ång xÐt xö thÊy: 

Về nguồn gốc diện tích 400 m
2 
 mà Công ty Hồng Trường chuyển nhượng  cho 

bà Cung Thị Vân qua các tài liệu có trong hồ sơ vụ án thể hiện ngày 17/02/2003 

Công ty Hồng Trường (Bên B) và Sở Địa chính Vĩnh Phúc (Bên A) ký hợp đồng thuê 

đất số: 342/HĐ-TĐ, nội dung hợp đồng thể hiện Ủy ban nhân dân tỉnh Vĩnh Phúc 

cho Công ty Hồng Trường thuê diện tích đất 800 m
2
; vị trí thuộc xã Tiền Châu, 

huyện Mê Linh với thời hạn cho thuê đất là: 49 năm, kể từ ngày 03 tháng 7 năm 2002 

đến ngày 03 tháng 7 năm 2051; căn cứ vào việc cho thuê đất nêu trên Công ty Hồng 

Trường đã chuyển nhượng diện tích đất 400 m
2 

cho bà Vân. Ngày 07/3/2011, Công 

ty Hồng Trường được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với diện tích đất 

thuê nêu trên. 

Về hình thức và nội dung của Giấy chuyển nhượng quyền sử dụng ngày 

23/3/2005: Giấy chuyển nhượng quyền sử dụng đất viết tay, có chữ ký cùng con dấu 

của ông Hồng là giám đốc Công ty Hồng Trường và chữ ký của bà Tạ Thị Nhung (là 

vợ ông Hồng, đồng thời là thành viên của công ty). Giấy chuyển nhượng trên đã vi 

phạm điều cấm của pháp luật theo quy định tại Khoản 1 Điều 4 của Hợp đồng thuê 

đất số: 342/HĐ-TĐ ngày 17/02/2003 “…Trong thời gian thực hiện hợp đồng, bên B 

không được chuyển quyền sử dụng đất thuê nếu không đủ các điều kiện chuyển 

quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật đất đai…”; Theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm a 

kho¶n 1 ®iÒu 106 LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh vÒ quyÒn cña người sö dông ®Êt 

th×: người sö dông ®Êt được thùc hiÖn c¸c quyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nhượng, cho 

tÆng khi cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt; tại thời điểm Công ty Hồng Trường 

lập Giấy chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì diện tích đất chuyển nhượng chưa 

được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;. Giấy chuyển nhượng này không được 

làm thủ tục và đăng ký tại Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền theo quy định của 

pháp luật về đất đai. Trong giấy chuyển nhượng không có thông tin về thửa đất 

chuyển nhượng cũng như giá tiền chuyển nhượng. Hợp đồng chuyển nhượng đất này 

đã vi phạm các quy định tại Điều 707, Điều 708 Bộ luật Dân sự năm 1995. Ngoài ra 

thửa đất thuê này do làm ăn không hiệu quả nên Công ty Hồng Trường đã trả lại cho 

Ủy ban nhân dân tỉnh Vĩnh Phúc và Ủy ban nhân dân tỉnh Vĩnh Phúc đã cho công ty 
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TNHH Cơ điện Phúc Yên thuê lại nên không có căn cứ để chấp nhận yêu cầu tiếp tục 

thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất của bà Cung Thị Vân. Bà Vân 

có yêu cầu trong trường hợp không thể tiếp tục thực hiện hợp đồng thì đề nghị Tòa 

án giải quyết vụ án theo quy định của pháp luật và tại phiên tòa sơ thẩm người đại 

diện theo ủy quyền của bà Vân đề nghị hủy hợp đồng do vô hiệu vì vi phạm điều 

cấm. Đại diện của Công ty Hồng Trường đề nghị Tòa án tuyên bố hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất là vô hiệu. Tòa án cấp sơ thẩm xác định hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất giữa Công ty TNHH Hồng Trường và bà Cung Thị Vân 

vô hiệu là có căn cứ.  

Về giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu Hội đồng xét xử xét thấy: do hợp 

đồng chuyển nhượng đất bị vô hiệu nên các bên phải trả lại cho nhau những gì đã 

nhận. 

Trên thực tế giữ công ty Hồng Trường và bà Cung Thị Vân không có việc giao 

nhận tiền và giao nhận đất nên không có thiệt hại xảy ra.  

Đối tượng giao dịch là đất đi thuê, Nhà nước đã thu hồi và cho công ty khác 

thuê, trong hợp đồng không có thông tin về giá tiền chuyển nhượng nên Tòa án cấp 

sơ thẩm không xác định giá trị quyền sử dụng đất để xác định lỗi khi hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất bị vô hiệu là có căn cứ. 

Theo bà Vân trình bày: sau khi ký Hợp đồng bà Vân đã thanh toán cho Công 

ty Hồng Trường đầy đủ số tiền 800.000.000 đồng, việc thỏa thuận bằng tiền này chỉ 

là thỏa thuận miệng bên ngoài không đưa vào hợp đồng. Tuy nhiên việc trả tiền của 

bà Vân được thực hiện thông qua các hình thức nộp tiền mặt vào tài khoản của công 

ty Hồng Trường (có Giấy nộp tiền mặt với số tiền 600 triệu đồng ngày 25/4/2005 vào 

tài khoản Công ty tại Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn huyện Mê 

Linh, chi nhánh Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông thôn Thạch Đà). Ngoài 

việc nộp tiền mặt vào tài khoản Công ty, bà Vân đã chuyển tiền vào ngân hàng để trả 

nợ gốc, nợ lãi thay cho Công ty Hồng Trường theo yêu cầu của ông Hồng (có 05 

phiếu thu cùng ngày 31/12/2005 tương ứng với số tiền 200 triệu đồng của Ngân hàng 

nông nghiệp và phát triển nông thôn huyện Mê Linh, chi nhánh Ngân hàng nông 

nghiệp và phát triển nông thôn Thạch Đà). Hội đồng xét xử nhận thấy giấy nộp tiền 

600.000.000 đồng ngày 24/5/2005 không thể hiện nội dung là bà Vân trả tiền mua đất 

của công ty Hồng Trường còn 05 giấy chuyển tiền với tổng số tiền 200.000.000 đồng 

thể hiện là tiền trả lãi cho các khoản vay của của Công ty Hồng Trường vào ngày 

31/12/2005 (như lời trình bày của bà Nhung là người đại diện theo ủy quyền của 

Công ty tại phiên tòa). Như vậy các khoản tiền này không có mối liên quan đến việc 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà Cung Thị Vân với Công ty Hồng Trường. 

Bà Vân khởi kiện yêu cầu buộc Công ty Hồng Trường phải thực hiện hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất nêu trên với bà Vân; trường hợp hợp đồng không 

thực hiện được thì đề nghị Tòa án giải quyết theo quy định của pháp luật để bảo vệ 

quyền và lợi ích hợp pháp của bà Cung Thi ̣ Vân . Từ những phân tích trên, Hội đồng 

xét xử xét thấy bà Vân yêu cầu công ty Hồng Trường trả số tiền 800.000.000 đồng là 

tiền mua đất do hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất vô hiệu là không có căn 
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cứ nên kháng cáo của Công ty Hồng Trường về nội dung này được Hội đồng xét xử 

xem xét chấp nhận và sửa án sơ thẩm. Các tranh chấp liên quan đến số tiền 

800.000.000 đồng giữa bà Cung Thị Vân với Công ty Hồng Trường sẽ được giải 

quyết bằng một vụ kiện dân sự khác khi bà Vân có yêu cầu và trả lại cho bà Cung Thị 

Vân giấy tờ tài liệu (bản chính) liên quan đến số tiền này. 

Từ những nhận định trên Hội đồng xét xử phúc thẩm nhận thấy có căn cứ để 

chấp nhận kháng cáo của bị đơn. 

Quan điểm của Viện kiểm sát nhân dân thành phố Hà Nội phù hợp với nhận 

định của Hội đồng xét xử.  

Về án phí:  

Về án phí dân sự sơ thẩm bị đơn là công ty Hồng Trường phải chịu theo quy 

định pháp luật. Hoàn trả lại bà Cung Thị Vân số tiền tạm ứng án phí sơ thẩm đã nộp.  

Án phí dân sự phúc thẩm: do sửa án sơ thẩm nên công ty Hồng Trường không 

phải chịu án phí dân sự phúc thẩm. 

Vì các lẽ trên! 

QUYẾT ĐỊNH 

Căn cứ vào:  

- Khoản 2 Điều 308; Điều 147; Điều 148 Bộ luật Tố tụng dân sự; 

- Các Điều 130;  Khoản 2 Điều 131; Điều 136; Điều 137; Điều 146; Điều 707; 

Điều 708 Bộ luật dân sự năm 1995;  

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

miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án của Ủy ban thường 

vụ Quốc hội. 

Xử :  

1. Sửa bản án dân sự sơ thẩm số 53/2020/DSST ngày 29/7/2020 của Toà án 

nhân dân huyện Mê Linh và quyết định cụ thể như sau: 

1.1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của bà Cung Thị Vân. 

 1. 2. Hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 23/3/2005 giữa Công 

ty TNHH Hồng Trường và bà Cung Thị Vân. 

 1.3. Giành quyền khởi kiện cho bà Cung Thị Vân bằng một vụ kiện dân sự khác 

liên quan đến số tiền 800.000.000 đồng giữa bà Cung Thị Vân với Công ty Hồng 

Trường. 

2. Về án phí:  

2.1. Án phí sơ thẩm: 

 Công ty TNHH Hồng Trường phải chịu 300.000 án phí dân sự sơ thẩm. 
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 Bà Cung Thị Vân đã  nộp 18.000.000 đồng tạm ứng án phí, nay hoàn trả bà Cung 

Thị Vân 18.000.000 đồng đã nộp theo biên lai Tạm ứng án phí số AA/2017/0009055 

ngày 05/6/2019 tại Chi cục thi hành án dân sự huyện Mê Linh. 

2.2. Án phí dân sự phúc thẩm:  

Công ty TNHH Hồng Trường không phải chịu 300.000 đồng tiền án phí dân sự 

phúc thẩm, hoàn trả công ty số tiền 300.000 đồng dự phí kháng cáo đã nộp tại biên 

lai thu số AA/2017/0009688 của Chi cục thi hành án dân sự huyện Mê Linh (bút lục 

385). 

Trường hợp bản án, quyết định được thi hành án 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, Điều 7 và Điều 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. 

Bản án có hiệu lực pháp luật kể từ ngày Tòa tuyên án. 

 

 

 

 

Nơi nhận:  

- VKSNDTP Hà Nội; 
- TAND huyện Mê Linh; 
- Chi cục THADS huyện Mê Linh;  
- Các đương sự; 

- Lưu văn phòng; 
- Lưu hồ sơ vô ¸n. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

 

Đinh Như Lâm 


