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Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Bà Võ Bích Hải 

Các Thẩm phán:  Ông Nguyễn Văn Hải 

                             Bà Phan Thị Tuyết Mai 

- Thư ký Tòa án ghi biên bản phiên tòa: Bà Trần Thị Kim Trang – Thư 

ký Tòa án nhân dân thành phố Cần Thơ. 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân thành phố Cần Thơ tham gia phiên 

tòa: Bà Nguyễn Thị Thủy - Kiểm sát viên. 

Trong ngày 11 và 12 tháng 05 năm 2022 tại trụ sở Tòa án nhân dân Thành 

phố Cần Thơ xét xử phúc thẩm vụ án thụ lý số 36/2022/TLPT-DS ngày 24 tháng 

02 năm 2022 về việc “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất”. 

Do bản án dân sự sơ thẩm số 62/2021/DS-ST ngày 29/12/2021 của Tòa án 

nhân dân quận B bị kháng cáo. 

Theo Quyết định hoãn phiên tòa phúc thẩm số 57/2022/QĐ-PT ngày 20 

tháng 4 năm 2022, giữa các đương sự:  

* Nguyên đơn: Bà Trần Thị T, sinh năm 1971. 

 Địa chỉ: số 385/3, tổ 3, khu vực B, phường L, quận B, thành phố Cần 

Thơ. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho nguyên đơn: Luật sư Trần 

Đình K - Văn phòng luật sư T thuộc Đoàn luật sư thành phố cần Thơ. Địa chỉ: 

Số 38/2A1, đường M, phường A, quận N, TP. Cần Thơ.  

* Bị đơn: Bà Đoàn Thị M, sinh năm 1974. 

               Ông Nguyễn Duy Tr, sinh năm 1970. 

Cùng địa chỉ: Số 30, đường N, phường A, quận B, thành phố Cần Thơ.  
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Bà Đoàn Thị M ủy quyền cho ông Nguyễn Duy Tr tham gia tố tụng theo 

Giấy ủy quyền ngày 16/8/2017.  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn: Luật sư Võ Thanh T 

- Văn phòng luật sư Võ Thanh T thuộc Đoàn luật sư thành phố cần Thơ. Địa chỉ: 

Số 20, đường 8C2, khu dân cư H, quận C, thành phố Cần Thơ.  

* Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan: 

1. Công ty C; 

Người đại diện theo pháp luật: Ông Trần Quốc D – Tổng giám đốc 

Người đại diện theo ủy quyền: Ông Nguyễn Nhân H – Cán bộ phòng Dự 

án. Được Tổng giám đốc công ty ủy quyền theo văn bản ủy quyền số 

13/2020/GUQ-CL ngày 19/5/2020. Thời hạn ủy quyền đến khi giải quyết xong 

vụ việc. 

2. Văn phòng công chứng H; 

Địa chỉ: Số 383B, đường NVC, phường H, quận N, thành phố Cần Thơ. 

Xin vắng mặt theo đơn đề nghị xét xử vắng mặt ngày 14/12/2016 - BL 42. 

3. Trung tâm Phát triển C. 

Địa chỉ: Số 48-50, đường Nguyễn An Ninh, phường Tân An, quận N, 

thành phố Cần Thơ.  

-  Người kháng cáo: Bị đơn bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy Tr. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Nguyên đơn bà Trần Thị T trình bày: Ngày 19/7/2012, bà có ký hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy Tr 

phần đất ruộng có diện tích 1.012,8m2 với giá thỏa thuận là 380.000.000 đồng, 

nhưng bà M yêu cầu ghi trên hợp đồng là 150.000.000đồng. Sau khi hợp đồng 

chuyển nhượng được công chứng tại Văn phòng công chứng H, bà T giao bản 

chính Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số H432513, số vào sổ cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số 00929 do Ủy ban nhân dân quận B cấp ngày 

16/11/2004 do bà T đứng tên cho bà M, ông Tr để sau đó bà M, ông Tr trả tiền 

chuyển nhượng cho bà. Nhưng cho đến nay bà M, ông Tr chưa giao tiền cho bà. 

Phần đất trên hiện nay vẫn do bà quản lý sử dụng. Bà đã nhiều lần gặp bà M, 

ông Tr yêu cầu bà M, ông Tr thanh toán đủ tiền chuyển nhượng nhưng bà M, 

ông Tr không thanh toán cho bà. Nay bà yêu cầu hủy bỏ hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất đã ký giữa bà với bà M, ông Tr và yêu cầu bà M, ông 

Tr trả lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho bà.  
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Bị đơn bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy Tr trình bày: Ngày 19/7/2012, 

ông bà có nhận chuyển nhượng của bà Trần Thị T phần đất với giá thỏa thuận là 

385.000.000đồng, nhưng bà M yêu cầu ghi trên hợp đồng là 150.000.000 đồng. 

Tại thời điểm ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bà M có nhận 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất bản chính của bà T. Ngày 17 tháng 9 năm 

2012, ông Tr và bà M đã giao cho bà Trần Thị T số tiền là 385.000.000đồng. Tại 

đây bà M viết biên nhận giao tiền, bà Trần Thị T đã nhận tiền và tự ký và ghi tên 

mình vào biên nhận. Ngoài ra, lúc giao tiền có bà Trần Thị N đứng ra ký tên 

Trần Thị S và bà D là người môi giới bán đất giữa bà T và bà M ký tên với tư 

cách là người làm chứng. Mặc dù ông bà và bà T đã ký hoàn tất hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bà T cũng đã giao giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cho ông bà nhưng do đất chuyển nhượng nằm trong dự án của Công ty 

C đang triển khai nên ông bà không thể làm thủ tục sang tên. Do không có nhu 

cầu canh tác nên ông bà để phần đất trên cho bà T canh tác. Bà T cũng hứa khi 

nào chủ đầu tư tiến hành bồi hoàn thì bà T sẽ thông báo và ký giấy tờ cho ông bà 

nhận tiền bồi hoàn theo quy định. Thế nhưng đến năm 2016, khi Công ty C 

thông báo bồi hoàn thì bà T đứng ra ngăn cản, đòi hủy hợp đồng chuyển nhượng 

với lý do ông bà chưa thanh toán tiền chuyển nhượng. Nay bà T đề nghị hủy 

Hợp đồng chuyển nhượng và yêu cầu trả lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

bản chính, ông bà không đồng ý. 

Phía bị đơn có yêu cầu phản tố, yêu cầu bà T tiếp tục thực hiện hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã ký và yêu cầu bà T giao diện tích 

1.012,8m2 đã chuyển nhượng cho ông bà. 

Những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trình bày: 

 - Văn phòng công chứng H trình bày: Ngày 19/7/2012, Văn phòng công 

chứng H có công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà 

Trần Thị T với bà Đoàn Thị M. Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

giữa bà Trần Thị T với bà Đoàn Thị M phù hợp và tuân thủ theo quy định của 

pháp luật. Văn phòng công chứng H giữ nguyên nội dung đã trình bày ở trên, 

không cung cấp thêm tài liệu, chứng cứ nào khác và xin vắng mặt trong các buổi 

làm việc và xét xử tại Tòa án. 

- Đại diện Công ty C trình bày: Căn cứ Quyết định 3408/QĐ-UBND ngày 

21/9/2015 về việc phê duyệt kinh phí bồi thường, hỗ trợ cho các hộ dân bị ảnh 

hưởng dự án Khu tái định cư C tại phường L, quận B, thành phố Cần Thơ. Theo 

bản xác nhận ngày 14/01/2020, phía Công ty C xác nhận tổng số tiền bồi 

thường, hỗ trợ của bà Trần Thị T là 742.298.152đồng với diện tích 2.029,50m2. 
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Trong đó, công ty đã chi tạm ứng số tiến 427.177.000 đồng, số tiền còn lại là 

315.121.152 đồng. Ngoài ra, phía Công ty không có ý kiến gì thêm.  

- Tại công văn số 18/TTPTQĐ-KT&TTĐĐ ngày 06/01/2020 Trung tâm 

Phát triển C trình bày: Hộ bà Trần Thị T có tổng diện tích ảnh hưởng dự án khu 

đô thị tái định cư C Là 2.029,50m2 với tổng tiền bồi thường, hỗ trợ là 

742.298.152đồng. Mặc khác, nội dung khởi kiện không thuộc thẩm quyền giải 

quyết của Trung tâm do đó đề nghị không tham gia phiên xét xử tại Tòa án nhân 

dân quận B. Sau khi nhận được kết quả giải quyết của Tòa án, Trung tâm Phát 

triển C sẽ phối hợp cùng các ngành có liên quan triển khai thực hiện theo quy 

định. 

 Tại bản án sơ thẩm số 62/2021/DSST ngày 29/12/2021 của Tòa án nhân 

dân quận B tuyên xử: 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Trần Thị T: Huỷ hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất được ký kết ngày 19/7/2012 giữa bà Trần Thị T với 

bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy Tr được Văn phòng công chứng H công 

chứng số 213, quyển số 01/2012 CC-SCC/HĐGD ngày 19/7/2012 đối với thửa 

đất 660, tờ bản đồ số 17, diện tích 1012,8m2 tọa lạc tại khu vực Bình Nhựt A 

(nay là khu vực B), phường L, quận B, thành phố Cần Thơ theo Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số 00929 do Ủy ban nhân dân quận B, TP. Cần Thơ cấp 

ngày 16/11/2004 do bà Trần Thị T đứng tên sử dụng.  

Buộc bà Đoàn Thị M và ông Nguyễn Duy Tr trả lại bản chính Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số 00929 do Ủy ban nhân dân quận B cấp ngày 

16/11/2004 do bà Trần Thị T đứng tên sử dụng cho bà Trần Thị T khi bản án có 

hiệu lực pháp luật.  

2. Bác yêu cầu phản tố của bị đơn. 

Ngoài ra, bản án còn tuyên về án phí và quyền kháng cáo của các đương 

sự theo quy định pháp luật. 

Ngày 05/01/2022, bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy Tr kháng cáo toàn bộ 

bản án sơ thẩm yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm xét xử theo hướng sửa bản án sơ 

thẩm bác yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, chấp nhận phản tố của bị đơn vì 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ông Tr, bà M đã ký với bà T là hợp 

pháp và đã thực hiện xong. Đề nghị Tòa cấp phúc thẩm công nhận Hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất và công nhận quyền sử dụng hợp pháp của 

ông Tr, bà M đối với phần đất 1.012,8m2 loại đất ruộng, thửa đất 660, tờ bản đồ 

số 17, tọa lạc tại KV Bình Nhựt A, phường L (nay là KV Bình An, phường L), 

quận B, thành phố Cần Thơ. 
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Tại phiên tòa phúc thẩm; 

Luật sư Trần Đình K - Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho 

nguyên đơn trình bày: Theo kết quả giám định, bị đơn thống nhất toàn bộ nội 

dung biên nhận ngày 17/9/2012 là do bị đơn viết và sửa ngày, tháng, nội dung 

giao nhận tiền được viết thêm nên không đủ cơ sở cho rằng bị đơn đã giao tiền 

cho nguyên đơn. Do vậy, bị đơn kháng cáo nhưng không cung cấp được chứng 

cứ mới đề nghị không chấp nhận yêu cầu kháng cáo của bị đơn. 

Nguyên đơn bà Trần Thị T trình bày: Trước khi ký kết hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất ngày 19/7/2012, thì bà M, ông Tr có đưa cho bà T ký 

giấy xác nhận nội dung đất chuyển nhượng không có tranh chấp để bị đơn làm 

giấy tờ nên bà có ký vào giấy xác nhận. Bà T không ký vào biên nhận đã nhận 

đủ tiền chuyển nhượng đất. Việc giao giấy chứng nhận cho ông Tr là ngay sau 

khi ký hợp đồng công chứng và thỏa thuận trả tiền là 2-3 ngày sau, ông Tr nói sẽ 

đem vô nhà trả tiền nhưng không thực hiện. Năm 2016, bà T thưa đến cơ quan 

có thẩm quyền nhưng vì đây là vụ án dân sự nên bà T khởi đến Tòa án yêu cầu 

hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã ký giữa bà với bà M, ông Tr 

và yêu cầu bà M, ông Tr trả lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Luật sư Võ Thanh T – Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn 

trình bày: Xuất phát từ việc bà D giới thiệu cho ông Tr mua đất để hưởng suất 

nền tái định cư khi bị thu hồi đất. Nên vào ngày 19/7/2012, giữa bà Trần Thị T 

với ông Nguyễn Duy Tr, bà Đoàn Thị M ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất 01 công đất với giá là 380.000.000 đồng, nhưng vì diện tích đất 

nhiều hơn 01 công nên ông Tr cho thêm 5.000.000 đồng. Thời điểm chuyển 

nhượng thì các bên đều biết đất bị quy hoạch làm dự án Khu tái định cư C. Sau 

khi ký chuyển nhượng, ông Tr làm thủ tục chuyển quyền sử dụng đất thì được 

Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai quận B cho biết đất bị quy hoạch nên 

không làm được giấy nên ông Tr quay lại gặp bà T làm giấy biên nhận. Khi phát 

sinh quy hoạch được nhận tiền bồi thường thu hồi đất, các bên phát sinh tranh 

chấp. Quá trình giải quyết vụ kiện, bà T cho rằng không ký giấy tờ cho ông Tr 

lần nào, lúc này mới phát hiện người ký trong biên nhận tư cách người làm 

chứng là Nguyễn Thị S nhưng bà S không ký mà bà Trần Thị N là người ký tên. 

Đến ngày 19/10/2012, bà T là người ký biên nhận sau hai tháng khi ký 

Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Tại phiên tòa phúc thẩm, bà T 

khai báo gian dối cho rằng ký biên nhận trước khi ký hợp đồng chuyển nhượng. 

Kể từ khi ký hợp đồng cho đến trước khi đất bị thu hồi được nhận tiền bồi 

thường, bà T không có bất kỳ yêu cầu nào về việc trả tiền trong suốt 05 năm, 

đến khi có bồi thường quy hoạch thì bà T mới yêu cầu trả tiền đất. 
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Tại phòng công chứng sau khi ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất, bà T đưa giấy chứng nhận bản chính cho ông Tr nhưng lại cho rằng 

không nhận tiền chuyển nhượng đất là vô lý không đúng sự thật khách quan. Đề 

nghị xem xét sửa án sơ thẩm không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên 

đơn. 

Bị đơn ông Nguyễn Duy Tr trình bày: Thống nhất với trình bày của luật sư 

và không có ý kiến gì thêm. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Cần Thơ tham gia phiên tòa 

phát biểu ý kiến như sau: 

- Về thủ tục tố tụng: Từ khi thụ lý theo thủ tục phúc thẩm và tại phiên tòa 

hôm nay, đương sự và Thẩm phán, Thư ký, Hội đồng xét xử thực hiện đúng quy 

định của pháp luật tố tụng dân sự.  

- Về nội dung giải quyết vụ án: Căn cứ vào các chứng có trong hồ sơ vụ 

án và diễn biến tại phiên tòa hôm nay thể hiện vào ngày 19/7/2012 nguyên đơn 

và bị đơn thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất diện tích 1.012,8m2 

thuộc thửa đất số 660, tờ bản đồ số 17, tọa lạc tại khu vực Bình Nhựt A, phường 

L, quận B, Thành phố Cần Thơ với giá chuyển nhượng thực tế là 380.000.000 

đồng, nhưng ghi trong hợp đồng là 150.000.000 đồng. Phía nguyên đơn đã giao 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho bị đơn nhưng bị đơn chưa thanh toán 

tiền nên nguyên đơn yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng đã ký và trả giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất bản chính. Căn cứ theo nội dung thỏa thuận trong 

hợp đồng thì “Việc thanh toán tiền nêu tại khoản 1 Điều này do hai bên tự thực 

hiện và chịu trách nhiệm trước pháp luật”. Bà T cho rằng do tin tưởng bà M, 

ông Tr nên đã giao bản chính Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho bị đơn 

nhưng vẫn chưa nhận được tiền chuyển nhượng do bị đơn hứa sẽ giao sau khi ký 

hợp đồng. Sau đó, nguyên đơn đã nhiều lần gặp bị đơn để yêu cầu thanh toán 

nhưng bị đơn không thực hiện. Vợ chồng bị đơn cho rằng vào ngày 17/9/2012, 

bị đơn đã giao trả đủ số tiền 385.000.000 đồng cho nguyên đơn, được thể hiện 

bằng Giấy biên nhận ngày 17/9/2012, nguyên đơn có ký tên vào biên nhận. Tuy 

nhiên, Tại Kết luận giám định số 1409/C09B ngày 27/5/2021 của Phân viện 

khoa học hình sự tại Thành phố Hồ Chí Minh, xác định: Chữ ký và chữ viết họ 

tên Trần Thị T trong Giấy biên nhận ngày 17/9/2012 so với chữ ký và chữ viết 

Trần Thị T ở 03 mẫu so sánh là cùng một người viết ra; Chữ viết nội dung “Giấy 

biên nhận ngày 17/9/2012”, “Với số tiền là 385.000.000 triệu (ba trăm tám 

mươi lăm triệu đồng”, “đã giao tiền đầy đủ, có người làm chứng'' so với nội 

dung chữ viết còn lại trên giấy biên nhận ngày 17/9/2012 có màu mực khác nhau 

và được viết thêm. Như vậy, không có căn cứ nào chứng minh việc bị đơn đã trả 
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tiền cho nguyên đơn, hơn nữa cả hai người làm chứng bà N và bà D không ai 

thừa nhận việc mình đã ký tên trên giấy biên nhận giao tiền. Do đó, Tòa án cấp 

sơ thẩm xác định bị đơn đã vi phạm nghĩa vụ giao tiền và hủy hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất mà hai bên ký kết vào ngày 19/7/2012 là có căn cứ. 

Hậu quả của việc hủy hợp đồng là trao trả cho nhau những gì đã nhận, phía bà T 

giao giấy chứng nhận bản chính cho ông Tr bà M nên cần buộc ông bà có trách 

nhiệm trả lại. Vợ chồng ông Tr và bà M chưa giao tiền và chưa nhận đất cho nên 

bà T không có nghĩa vụ hoàn trả. 

Bị đơn kháng cáo nhưng không cung cấp được chứng cứ chứng minh cho 

yêu cầu của mình, nên không có cơ sở chấp nhận kháng cáo. 

Áp dụng khoản 1 Điều 308 BLTTDS, giữ nguyên bản án sơ thẩm số 

62/2021/DS-ST ngày 29/12/2021 của Tòa án nhân dân quận B. Theo hướng 

không chấp nhận đơn kháng cáo của bị đơn Đoàn Thị M và Nguyễn Duy Tr. 

 Phần án phí và chi phí thẩm định: Các đương sự chưa phải nộp theo quy 

định của pháp luật. 

                               NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:  

Căn cứ vào tài liệu, chứng cứ đã được xem xét tại phiên tòa, kết quả tranh 

tụng tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận thấy: 

[1] Về tố tụng: Đơn kháng cáo của bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy Tr 

trong hạn luật định, có nộp tiền tạm ứng án phí kháng cáo đầy đủ nên được xem 

xét theo quy định pháp luật. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, Văn phòng công chứng H được triệu tập nhưng 

không có mặt, Trung tâm phát triển quỹ đất – Sở tài nguyên và môi trường thành 

phố Cần Thơ vắng mặt nhưng có đơn xin được vắng mặt. Căn cứ vào khoản 3 

điều 296 Bộ luật tố tụng dân sự, xét xử vắng mặt Trung Tâm phát triển quỹ đất. 

         [2] Xét yêu cầu kháng cáo của bị đơn nhận thấy: Căn cứ vào Hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 19/7/2012 và lời thừa nhận của nguyên 

đơn và bị đơn, xác định bà Trần Thị T và bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy Tr 

có giao kết ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thể hiện nội 

dung bà Trần Thị T chuyển nhượng cho ông Nguyễn Duy Tr, bà Đoàn Thị M 

diện tích đất 1.012,8m2, tại thửa 660, tờ bản đồ số 17, tọa lạc  tại  Khu vực Bình 

Nhựt A, phường Long Tuyền, quận B, thành phố Cần Thơ, theo Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số 00929 do Ủy ban nhân dân quận B, TP. Cần Thơ cấp 

ngày 16/11/2004 cho bà Trần Thị T, giá trị chuyển nhượng theo hợp đồng là 

150.000.000 đồng. Xét về hình thức hợp đồng được xác lập bằng văn bản, có 
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công chứng chứng thực, trên cơ sở tự nguyện thỏa thuận thể hiện ý chí của các 

bên phù hợp với quy định tại Điều 389, Điều 401 Bộ luật dân sự năm 2005. 

Theo nguyên đơn giá chuyển nhượng thực tế là 380.000.000 đồng, bị đơn 

xác định là 385.000.000 đồng là do đất chuyển nhượng nhiều hơn nên bị đơn 

cho thêm 5.000.000 đồng. 

  Quá trình giao dịch, nguyên đơn đã thực hiện nghĩa vụ giao kết theo hợp 

đồng theo thỏa thuận tại khoản 1 điều 3 của Hợp đồng ngày 19/7/2012, giao 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất bản chính cho bị đơn để tiến hành đăng ký 

thủ tục chuyển quyền sử dụng đất theo quy định. Việc giao giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cho bị đơn được các bên thừa nhận. Đến năm 2016 giữa hai 

bên phát sinh tranh chấp, nguyên đơn cho rằng do tin tưởng bị đơn hứa sẽ giao 

tiền sau khi ký hợp đồng nên đã giao bản chính giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cho bị đơn nhưng bị đơn không thực hiện việc trả tiền như thỏa thuận. 

Nguyên đơn khởi kiện yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

đã ký giữa bà T với bà M, ông Tr và yêu cầu trả lại Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cho nguyên đơn. Bị đơn có đơn phản tố yêu cầu bà T tiếp tục thực hiện 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 19/7/2012 và giao diện tích 

1.012,8 m2 đã chuyển nhượng cho bị đơn. Bị đơn cung cấp chứng cứ là biên 

nhận ngày 17/9/2012, thể hiện nội dung “Bà Trần Thị T có bán đất cho bà Đoàn 

Thị M diện tích đất là 1012.8m2 số tờ bản đồ 17, số thửa 660 với số tiền là 

385.000.000 đồng đã giao tiền đầy đủ”, trong biên nhận có chữ ký của nguyên 

đơn để chứng minh đã trả đủ số tiền 385.000.000 đồng cho nguyên đơn.  

Tại Kết luận giám định số 1409/C09B ngày 27/5/2021 của Phân viện 

khoa học hình sự tại Thành phố Hồ Chí Minh, xác định: Chữ ký và chữ viết họ 

tên Trần Thị T trong Giấy biên nhận ngày 17/9/2012 so với chữ ký và chữ viết 

Trần Thị T ở 03 mẫu so sánh là cùng một người viết ra; Chữ viết nội dung 

“Giấy biên nhận ngày 17/9/2012”, “Với số tiền là 385,000 triệu (ba trăm tám 

mươi lăm triệu đồng)”, “đã giao tiền đầy đủ - có người làm chứng” so với nội 

dung chữ viết còn lại trên giấy biên nhận ngày 17/9/2012 có màu mực khác nhau 

và được viết thêm. Tại phiên tòa phúc thẩm, bà T cho rằng trước khi ký kết hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 19/7/2012 thì bà M, ông Tr có đưa 

cho bà ký giấy xác nhận nội dung về đất chuyển nhượng không có tranh chấp để 

bị đơn làm giấy tờ nên bà có ký vào giấy xác nhận, trong giấy không có ghi nội 

dung đã nhận đủ tiền chuyển nhượng đất. Việc trả tiền chuyển nhượng đất, hai 

bên thỏa thuận 2-3 ngày sau khi ký hợp đồng thì bị đơn trả tiền cho nguyên đơn 

nhưng bị đơn không thực hiện.  Phía bị đơn xác định đã trả đủ tiền cho nguyên 
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đơn tại phòng công chứng vào ngày 19/7/2012, sau khi ký kết hợp đồng và 

nguyên đơn đã giao giấy chứng nhận cho bị đơn.  

Những người làm chứng đã ký tên trong Giấy biên nhận ngày 17/9/2012, bị 

đơn cho rằng dòng chữ “Trần Thị S” là do bà Trần Thị N viết. Nhưng khi được 

cho tiến hành đối chất giữa nguyên đơn, bị đơn và bà Trần Thị N (BL 199-201), 

bà N xác định bà không chứng kiến việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất và 

việc giao tiền giữa bà T và bà M, đối với dòng chữ Trần Thị S trên giấy biên 

nhận ngày 17/9/2012, không phải do bà ký và viết ra. Riêng bà Phan Thị D, tại 

biên bản lấy lời khai ngày 25/8/2017, bà Phan Thị D xác nhận bà không ký bất 

cứ biên nhận nào của bị đơn. 

Từ các chứng cứ trên cho thấy, Giấy biên nhận tiền ngày 17/9/2012 không 

có cơ sở chứng minh bị đơn bà M, ông Tr đã thực hiện giao trả số tiền 

385.000.000 đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bà Trần Thị T. 

Theo khoản 3 điều 2 trong hợp đồng ngày 17/9/2012, về phương thức thanh 

toán tiền được các bên thỏa thuận cụ thể như sau: “Việc thanh toán số tiền nêu 

tại khoản 1 Điều này do hai bên tự thực hiện và chịu trách nhiệm trước pháp 

luật”. Tuy trong hợp đồng không ghi nhận thời hạn thanh toán tiền giữa các bên, 

nhưng trong quá trình thực hiện hợp đồng thì nguyên đơn đã giao cho bị đơn bản 

chính giấy chứng nhận đúng theo thỏa thuận tại khoản 1 điều 3 của Hợp đồng. 

Nguyên đơn cho rằng đã nhiều lần đòi tiền nhưng bị đơn không thực hiện nghĩa 

vụ thanh toán và đã khiếu nại đến chính quyền địa phương. Xét thấy, tại biên 

bản hòa giải ngày 09/2/2016 đã ghi nhận ý kiến tranh chấp của các bên trong đó 

lời trình bày của nguyên đơn về việc bị đơn chưa thực hiện nghĩa vụ thanh toán 

giá trị hợp đồng, bị đơn xác định đã trả đủ tiền. Từ ngày hòa giải cho đến khi xét 

xử sơ thẩm, ngoài biên nhận ngày 17/9/2012, bị đơn không cung cấp thêm được 

tài liệu chứng cứ nào khác để chứng minh cho việc đã trả cho nguyên đơn số 

tiền 385.000.000 đồng. Do vậy, cấp sơ thẩm nhận định bị đơn vi phạm nghĩa vụ 

thanh toán theo quy định pháp luật tại Điều 701 Bộ luật dân sự 2005 quy định về 

nghĩa vụ của bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất: “Bên nhận chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất có nghĩa vụ trả đủ tiền, đúng thời hạn và đúng 

phương thức đã thoả thuận cho bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất và đăng 

ký quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai”, là có căn cứ. 

Ngoài ra, hợp đồng  ngày 19/7/2012 về mặt hình thức phù hợp với quy định 

pháp luật và được công chứng chứng thực. Tuy nhiên về nội dung, giá trị chuyển 

nhượng trong hợp đồng và giá trị chuyển nhượng trên thực tế có sự gian dối để 

nộp thuế ít hơn giá trị chuyển nhượng vi phạm quy định của pháp luật. 
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Caên cöù vaøo quy ñònh taïi ñieàu 412 Boä luaät daân söï 2005, nguyeân taéc 

thöïc hieän hôïp ñoàng daân söï: “1. Thöïc hieän ñuùng hôïp ñoàng, ñuùng ñoái töôïng, chaát 

löôïng, soá löôïng, chuûng loaïi, thôøi haïn, phöông thöùc vaø caùc thoûa thuaän khaùc 2. 

Thöïc hieän moät caùch trung thöïc, theo tinh thaàn hôïp taùc vaø coù lôïi nhaát cho caùc 

beân, baûo ñaûm tin caäy laãn nhau 3. Khoâng ñöôïc xaâm phaïm ñeán lôïi ích cuûa nhaø 

nöôùc; lôïi ích coâng coäng; quyeàn, lôïi ích hôïp phaùp cuûa ngöôøi khaùc.” 

            Vì ñieàu kieän cuûa giao dòch daân söï phaûi ñaûm baûo ngöôøi tham gia giao 

dòch coù naêng löïc haønh vi daân söï, muïc ñích vaø noäi dung cuûa giao dòch khoâng vi 

phaïm ñieàu caám cuûa phaùp luaät, khoâng traùi ñaïo ñöùc xaõ hoäi. Nhaän thaáy, ngay taïi 

thôøi ñieåm kyù keát Hôïp ñoàng ngaøy 19/7/2012 caùc beân ñaõ coù muïc ñích giao keát 

vaø noäi dung vi phaïm nguyeân taéc thöïc hieän hôïp ñoàng. 

  Từ các cơ sở trên xét yêu cầu của bà T về việc hủy hợp đồng ngày 

19/7/2012 là có căn cứ nên cấp sơ thẩm chấp nhận là phù hợp. Do đó, bị đơn có 

trách nhiệm giao trả lại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho nguyên đơn 

theo quy định.  

Tại phiên tòa phúc thẩm bị đơn kháng cáo nhưng không cung cấp thêm 

được chứng cứ mới để chứng minh cho yêu cầu kháng cáo. Nên không có cơ sở 

chấp nhận yêu cầu kháng cáo của bị đơn. 

Ý kiến của Đại diện viện kiểm sát nhân dân Thành phố Cần Thơ phù hợp 

với nhận định của Hội đồng xét xử nên có căn cứ chấp nhận 

 [3] Về chi phí tố tụng: chi phí trưng cầu giám định tại Phòng Kỹ thuật hình 

sự Công an thành phố Cần Thơ và phân viện khoa học hình sự tại thành phố Hồ 

Chí Minh là 10.000.000 đồng. Bị đơn phải nộp theo quy định.  

       [4] Về án phí dân sự sơ thẩm, phúc thẩm: Do yêu cầu kháng cáo của bị đơn 

không được chấp nhận nên phải chịu án phí theo quy định. 

Vì các lẽ trên; 

                                         QUYẾT ĐỊNH: 

           Căn cứ khoản 3 điều 296, khoản 1 điều 308 Bộ luật tố tụng dân sự. 

           Căn cứ 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. 

 Căn cứ Pháp lệnh án phí, lệ phí Tòa án năm 2009. 

           Không chấp nhận kháng cáo của bị đơn bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy 

Tr. Giữ nguyên bản án sơ thẩm. 
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          Tuyên xử:  

   1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Trần Thị T: Huỷ hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất được ký kết ngày 19/7/2012 giữa bà Trần Thị T với 

bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy Tr được Văn phòng công chứng H công 

chứng số 213, quyển số 01/2012 CC-SCC/HĐGD ngày 19/7/2012 đối với thửa 

đất 660, tờ bản đồ số 17, diện tích 1012,8m2 tọa lạc tại khu vực Bình Nhựt A 

(nay là khu vực B), phường L, quận B, thành phố Cần Thơ theo Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số 00929 do Ủy ban nhân dân quận B, TP. Cần Thơ cấp 

ngày 16/11/2004 do bà Trần Thị T đứng tên sử dụng.  

Buộc bà Đoàn Thị M và ông Nguyễn Duy Tr trả lại bản chính Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số 00929 do Ủy ban nhân dân quận B cấp ngày 

16/11/2004 do bà Trần Thị T đứng tên sử dụng cho bà Trần Thị T khi bản án có 

hiệu lực pháp luật.  

2. Bác yêu cầu phản tố của bị đơn. 

3. Về chi phí tố tụng: Bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy Tr phải nộp chi phí 

giám định là 10.000.000đồng. Bà M, ông Tr đã nộp đủ và chi xong. 

4. Về án phí dân sự sơ thẩm:  

- Bà Đoàn Thị M, ông Nguyễn Duy Tr phải nộp 200.000đồng án phí dân sự 

sơ thẩm nhưng được khấu trừ vào số tiền tạm ứng án phí 3.750.000đồng bà M 

đã nộp theo biên lai thu số 006989 ngày 29/11/2016. Bà M được nhận lại 

3.550.000 đồng tạm ứng án phí đã nộp tại Chi cục Thi hành án dân sự quận B, 

thành phố Cần Thơ.     

- Bà Trần Thị T được nhận lại 3.750.000đồng tiền tạm ứng án phí đã nộp 

theo biên lai thu số 006839 ngày 17/10/2016 tại Chi cục Thi hành án dân sự 

quận B, thành phố Cần Thơ.  

5. Về án phí phúc thẩm: Ông Nguyễn Duy Tr, bà Đoàn Thị M phải nộp 

300.000 đồng, số tiền này được khấu trừ vào tiền tạm ứng án phí đã nộp theo 

biên lai thu số 0002276 ngày 15/2/2022 tại Chi cục thi hành án dân sự quận B.    

         Trường hợp bản án, quyết định được thi hành theo quy định tại Điều 2 

Luật Thi hành án dân sự, 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 

yêu cầu thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các điều 6, 

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

quy định tại Điều 30 Luật thi hành án dân sự. 

6. Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án. 
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  Nơi nhận: 

- Các đương sự; 

- VKS nhân dân TP. Cần Thơ; 

- TAND quận B; 

- Chi cục THADS quận B; 
- Lưu: VT, hồ sơ vụ án. 

      TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

     THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

                  

 

                               Võ Bích Hải 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


