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Ngày 07 tháng 4 năm 2023 tại trụ sở Toà án nhân dân Thành phố Hồ Chí 

Minh mở phiên toà xét xử phúc thẩm công khai
 
vụ án thụ lý số 468/2022/TLPT-

DS ngày 18/11/2022 về “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất”. Do Bản án dân sự sơ thẩm số 629/2022/DS-ST ngày 19/9/2022 của Toà án 

nhân dân huyện Hóc Môn, Thành phố Hồ Chí Minh bị kháng cáo. Theo Quyết 

định đưa vụ án ra xét xử số 1067/2023/QĐ-PT ngày 13/3/2023, giữa các đương 

sự: 

1. Nguyên đơn: Ông Nguyễn Chí T, sinh năm 1980; Địa chỉ: A ấp M, xã 

T, huyện H, Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt). 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp: Ông Lê Văn K - Luật sư của 

Văn phòng luật sư Lê Văn K, thuộc Đoàn luật sư Thành phố H; Địa chỉ: A ấp T, 

xã T, huyện H, Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt). 

2. Bị đơn: Bà Huỳnh Thị G, sinh năm 1955; Địa chỉ: 3 ấp M, xã T, huyện 

H, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người đại diện theo ủy quyền: Ông Võ Nam T1, sinh năm 1967; Thường 

trú: B.18.07 Chung cư T, C B, Phường A, Quận D, Thành phố Hồ Chí Minh; 

Địa chỉ liên hệ: D19.05 Chung cư S, số B, đường A, T, thành phố T, Thành phố 

Hồ Chí Minh (văn bản ủy quyền ngày 01/3/2023) (có mặt). 

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

3.1. Bà Lê Thị Hồng H, sinh năm 1983; Địa chỉ: Khu phố D, phường L, 

thị xã H, tỉnh Tây Ninh. 
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Người đại diện theo uỷ quyền: Ông Lê Văn K, sinh năm 1959; Địa chỉ: A 

ấp T, xã T, huyện H, Thành phố Hồ Chí Minh (văn bản uỷ quyền ngày 

05/6/2020) (có mặt). 

3.2. Công ty TNHH S; Địa chỉ: 6 đường T, Khu phố B, phường T, Quận 

A, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người đại diện theo pháp luật: Ông Nguyễn Chí T, sinh năm 1980, Địa 

chỉ: A ấp M, xã T, huyện H, Thành phố Hồ Chí Minh - đại diện theo pháp luật 

(có mặt). 

3.3. Bà Nguyễn Thị H1, sinh năm 1987; Địa chỉ: 3 ấp M, xã T, huyện H, 

Thành phố Hồ Chí Minh (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt). 

3.4. Ông Đoàn Duy P, sinh năm 1980; Địa chỉ: D H, Tổ E, khu phố H, 

phường A, thị xã T, tỉnh Tây Ninh. 

Người đại diện theo uỷ quyền: Bà Trần Mỹ H2, sinh năm 1966; Địa chỉ: 

KP2, X, thành phố L, Đồng Nai (văn bản uỷ quyền ngày 25/11/2022) (có mặt). 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

1. Đại diện nguyên đơn trình bày:  

Ngày 10/12/2015, ông Nguyễn Chí T đã ký hợp đồng mua bán đất bằng 

giấy tay với bà Huỳnh Thị G về việc chuyển nhượng phần đất có diện tích 

650m
2
, thuộc thửa đất số 516, tờ bản đồ số 27, tọa lạc tại xã T, huyện H, Thành 

phố Hồ Chí Minh và phần đất có diện tích 90,6m
2
, thuộc thửa đất số 517, tờ bản 

đồ số 27, tọa lạc tại xã T, huyện H, Thành phố Hồ Chí Minh với giá chuyển 

nhượng là 4.662.000.000 đồng. Phương thức thanh toán được thực hiện như sau: 

- Lần 1: Ông T đặt cọc trước số tiền 100.000.000 đồng ngay khi ký hợp 

đồng mua bán vào ngày 10/12/2015. 

- Lần 2: Ông T trả tiếp số tiền 2.490.000.000 đồng. 

- Lần 3: Ông T trả tiếp số tiền 2.072.000.000 đồng. 

Bản chính hợp đồng mua bán đất và Giấy giao nhận tiền ông T đã bị mất 

trộm nên chỉ còn bản chụp, việc mất trộm này ông không trình báo công an. 

Ngày 10/12/2015, ông T đã giao số tiền đặt cọc 100.000.000 đồng cho bà 

G, có giấy giao nhận tiền và có người làm chứng là ông Nguyễn Ngọc H3. Các 

bên có thỏa thuận việc tiếp tục giao tiền tại phòng công chứng ngày 24/12/2015. 

Tuy nhiên, do không có tiền nên ông có điện thoại cho bà G để gia hạn bằng 

miệng việc tiếp tục giao tiền và thực hiện hợp đồng, ông không có đến nhà bà G 

để ký giấy tờ gì về việc thỏa thuận kéo dài hợp đồng. 

Ngày 07/4/2016, ông T có tiền nên đã liên lạc với bà G và bà G chỉ định 

bà H1 ra nhận tiền thay để tiếp tục việc thực hiện hợp đồng ngày 10/12/2015. 

Ông đã cùng bà H1 đến Ngân hàng N1 - Chi nhánh H4 trả cho bà G số tiền 

675.000.000 đồng có bà Nguyễn Thị H1 là con gái của bà G nhận thay nội dung 

ghi chuyển tiền để mua đất của cô G và ông không có Giấy nộp tiền bản chính 
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do bị mất trộm nên chỉ cung cấp được bản sao lục hồ sơ gốc đóng dấu treo của 

ngân hàng là Giấy nộp tiền, Chứng từ giao dịch, Giấy lĩnh tiền.  

Do có khó khăn trong việc thanh toán hoàn tất hợp đồng nên ông T chưa 

thể công chứng, sang tên 02 phần đất nêu trên theo quy định của pháp luật. 

Sau đó, ông T được biết vào ngày 04/7/2016, bà G đã chuyển nhượng 02 

phần đất nêu trên cho ông Đoàn Duy P. Ông P là anh em bà con của ông T và là 

người hợp tác, đứng tên thành viên Công ty TNHH S với ông T từ năm 2011 

đến nay. Ông T đã liên lạc với bà G để tiếp tục thực hiện hợp đồng mua bán 

hoặc lấy lại tiền cọc đã giao nhưng không thỏa thuận được với bà G. Vì vậy, ông 

T đã khởi kiện bà G ra Tòa án để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của mình. 

Nay ông Nguyễn Chí T yêu cầu Tòa án giải quyết buộc bà Huỳnh Thị G 

phải trả cho ông Nguyễn Chí T số tiền đã nhận là 775.000.000 đồng, thanh toán 

một lần ngay khi án có hiệu lực pháp luật. 

2. Đại diện bị đơn trình bày: 

Năm 2013, ông Nguyễn Văn N (chồng của bà Huỳnh Thị G) chết để lại di 

sản là quyền sử dụng đất tọa lạc tại xã T, huyện H, Thành phố Hồ Chí Minh theo 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: 2161/QSDĐ do Ủy ban nhân dân huyện 

H cấp ngày 29/9/2003 cho ông Nguyễn Văn N. 

Sau khi thực hiện thủ tục khai nhận di sản thừa kế, bà G đã được Ủy ban 

nhân dân huyện H cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất số: BP 444389, số vào sổ cấp giấy chứng nhận: 

CH 00694 ngày 30/9/2013 đối với phần đất có diện tích 650m
2
, thuộc thửa đất 

số 516, tờ bản đồ số 27, tọa lạc tại xã T, huyện H, Thành phố Hồ Chí Minh và 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số BQ 655452, số vào sổ cấp giấy chứng nhận CH 00807 ngày 

14/11/2013 đối với phần đất có diện tích 90,6m
2
, thuộc thửa đất số 517, tờ bản 

đồ số 27, tọa lạc tại xã T, huyện H, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Năm 2015, qua môi giới, ông Nguyễn Chí T - Giám đốc Công ty TNHH S 

(sau đây gọi tắt là Công ty S) cùng với ông Đoàn Duy P có đến gặp bà G hỏi 

mua 02 phần đất nêu trên. Ngày 10/12/2015, ông T đại diện cho Công ty S có ký 

với bà G hợp đồng mua bán đất với giá thỏa thuận là 2.600.000.000 đồng, đặt 

cọc trước 100.000.000 đồng và thanh toán dứt điểm vào ngày ký công chứng là 

ngày 24/12/2015. Tuy nhiên, theo trình bày của ông T và ông P thì sẽ mang 02 

phần đất này thế chấp vay Ngân hàng để trả tiền bán đất cho bà G nên đề nghị 

bà G chấp nhận nâng giá chuyển nhượng từ 2.600.000.000 đồng thành 

4.662.000.000 đồng. Theo hẹn, ngày 24/12/2015, các bên phải có mặt tại Văn 

phòng C để tiến hành ký công chứng nhưng do bà G còn thiếu một số giấy tờ 

liên quan đến lệ phí trước bạ nên cần phải trích lục, đồng thời ông P và ông T 

cũng không đến. 

Đầu năm 2016, bà G yêu cầu ông T sắp xếp đến Văn phòng C để hoàn tất 

thủ tục ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thanh toán số tiền còn 

lại nhưng không nhận được sự phản hồi của ông T. 
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Cuối tháng 3/2016, ông T và ông P đến nhà bà G xin hủy hợp đồng mua 

bán đất lập ngày 10/12/2015 và chấp nhận mất tiền cọc do Công ty S không có 

tiền để tiếp tục thực hiện hợp đồng. Ông T đã giao lại bản chính hợp đồng mua 

bán đất lập ngày 10/12/2015 cho bà G và bà G đã xé bỏ bản chính hợp đồng. 

Sau đó, ông P có thỏa thuận với bà G sẽ mua 02 phần đất nêu trên với tư 

cách cá nhân. Khi ông P thỏa thuận mua đất thì có ông T đi cùng và biết toàn bộ 

sự việc. Do ông P không đủ tiền mua nên có thỏa thuận với bà G sẽ trả trước 

một phần và phần còn lại sẽ trả chậm theo tiến độ, hàng tháng ông P trả cho bà 

G một phần tiền lãi chậm trả. Nên bà G và ông P có tiến hành lập vi bằng số: 

780/2015/VB-TPLHBC ngày 07/4/2016 tại Văn phòng Thừa phát lại huyện B để 

ghi nhận nội dung:  

“Vào ngày 07/4/2016, bà G đã nhận đủ số tiền 800.000.000 đồng từ ông 

P. Ông P cam kết thanh toán tiếp số tiền 600.000.000 đồng cho bà G vào ngày 

07/6/2016. Trong vòng 12 tháng kể từ ngày 07/6/2016 đến 07/6/2017, ông P 

cam kết thanh toán cho bà G số tiền còn lại là 1.200.000.000 đồng. Đồng thời, 

kể từ ngày 07/4/2016 đến 07/6/2017 này mỗi tháng ông P có trách nhiệm trả lãi 

cho bà G với số tiền 6.000.000 đồng”. 

Ngày 07/4/2016, bà G và ông P đến Văn phòng C để ký hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất. Trong thời gian chờ soạn thảo hợp đồng, ông P có 

nhờ ông T đi cùng bà H1 là con gái của bà G ra Ngân hàng N1 - Chi nhánh H4 

để nhận số tiền 675.000.000 đồng. Bà G xác định số tiền 675.000.000 đồng là 

của ông P thanh toán tiền chuyển nhượng đất. Sau đó Bà G ghi nhận đã nhận đủ 

số tiền 800.000.000 đồng từ ông P gồm: 125.000.000 đồng ông P đưa tiền mặt 

(100.000.000 đồng trước đó và 25.000.000 đồng đưa tại phòng công chứng) là 

các khoản phí, lệ phí công chứng và 675.000.000 đồng. 

Do 02 phần đất nêu trên cần bổ sung thêm bản chính giấy tờ thuế nên Văn 

phòng C tạm giữ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất (cho các bên ký 

treo). Ngày 08/4/2016, bà G đã bổ sung thêm một số giấy tờ của thửa đất số 517, 

tờ bản đồ số 27 nên Văn phòng C đồng ý công chứng hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất số công chứng: 003397, quyển số 02 TP/CC-SCC/HĐGD 

giữa bà G với ông P. Đối với phần đất thuộc thửa đất 516, tờ bản đồ số 27, do 

ông P chưa đủ tiền nên các bên hẹn khi ông P thanh toán thêm 600.000.000 

đồng thì các bên tiếp tục ra công chứng. 

Ngày 10/6/2016, ông P giao thêm cho bà G số tiền 600.000.000 đồng nên 

bà G và ông P đã hoàn tất thủ tục chuyển nhượng phần đất thuộc thửa đất 516, 

tờ bản đồ số 27 theo hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất số công 

chứng: 006234, quyển số 02 TP/CC-SCC/HĐGD giữa bà G với ông P tại Văn 

phòng C. Sau đó, bà G đã giao toàn bộ giấy tờ đất để ông P thực hiện thủ tục 

đăng bộ, sang tên theo quy định. 

Nay ông Nguyễn Chí T khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết buộc bà 

Huỳnh Thị G phải trả cho ông Nguyễn Chí T số tiền đã nhận là 775.000.000 

đồng, thanh toán một lần ngay khi án có hiệu lực pháp luật thì bà Huỳnh Thị G 

không đồng ý. Bởi vì Công ty S do ông Nguyễn Chí T đại diện đã cùng ông P là 
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thành viên góp vốn thỏa thuận ngày 24/12/2015 sẽ có mặt tại văn phòng C để 

tiến hành tiếp tục thực hiện hợp đồng, nhưng ông T, ông P không đến, các bên 

thỏa thuận gia hạn hợp đồng bằng miệng, nhưng sau đó Công ty S vẫn không có 

tiền để giao nên các bên đã thống nhất hủy Hợp đồng mua bán đất ngày 

10/12/2015 và tiền cọc 100.000.000 đồng do bên mua thay đổi ý định không 

mua nữa thì mất cọc. 

Bà G có nhận số tiền 675.000.000 đồng là tiền chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất giữa bà G với ông Đoàn Duy P, do vào thời điểm nhận tiền giữa bà G 

với ông T hoàn toàn không có mối quan hệ giao dịch gì. 

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

3.1. Đại diện theo uỷ quyền của bà Lê Thị Hồng H trình bày: 

Bà Lê Thị Hồng H là vợ của ông Nguyễn Chí T. Số tiền 775.000.000 

đồng mà ông Nguyễn Chí T giao cho bà Huỳnh Thị G khi làm người đại diện 

theo pháp luật của Công ty S là tiền chung của 02 vợ chồng ông bà. Nay bà Lê 

Thị Hồng H yêu cầu Tòa án chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông 

Nguyễn Chí T, buộc bà Huỳnh Thị G phải trả lại số tiền đã nhận là 775.000.000 

đồng, thanh toán một lần ngay khi án có hiệu lực pháp luật. 

3.2. Đại diện theo pháp luật của Công ty TNHH S trình bày: 

Vụ việc tranh chấp trong vụ án này là tranh chấp giữa ông Nguyễn Chí T 

với bà Huỳnh Thị G, không có liên quan đến Công ty TNHH S. 

Ông Đoàn Duy P là anh em bà con của ông Nguyễn Chí T và là nhân viên 

của Công ty TNHH S nên có điều kiện để biết và chiếm giữ hồ sơ mua bán đất 

giữa ông T với bà G do ông T cất giấy tờ trong tủ tại Công ty. 

Nay Công ty TNHH S yêu cầu Tòa án chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn ông Nguyễn Chí T, buộc bà Huỳnh Thị G phải trả lại số tiền đã 

nhận là 775.000.000 đồng, thanh toán một lần ngay khi án có hiệu lực pháp luật. 

3.3. Bà Nguyễn Thị H1 trình bày: 

Năm 2015, qua môi giới, ông Nguyễn Chí T - Giám đốc Công ty TNHH S 

cùng với ông Đoàn Duy P - Phó giám đốc Công ty S có đến gặp bà Huỳnh Thị G 

(mẹ của bà Nguyễn Thị H1) hỏi mua diện tích 740,6m
2
 đất thuộc thửa đất số 

516, 517, tờ bản đồ số 27. 

Ngày 10/12/2015, ông T đại diện cho Công ty S có ký với bà G hợp đồng 

mua bán đất, đặt cọc trước 100.000.000 đồng và hẹn ngày công chứng là ngày 

24/12/2015. Theo hẹn, ngày 24/12/2015, các bên phải có mặt tại Văn phòng C 

để tiến hành ký công chứng nhưng do bà G còn thiếu một số giấy tờ nên cần 

phải trích lục. 

Đầu năm 2016, bà G yêu cầu ông T sắp xếp đến Văn phòng C để hoàn tất 

thủ tục ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thanh toán số tiền còn 

lại nhưng không nhận được sự phản hồi của ông T và ông P. Sau đó, ông T và 

ông P đến nhà bà G xin hủy hợp đồng mua bán đất lập ngày 10/12/2015 và chấp 

nhận mất tiền cọc do Công ty S không có tiền để tiếp tục thực hiện hợp đồng. 
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Thời điểm đó, bà G đã yêu cầu ông T trả lại bản chính hợp đồng mua bán đất lập 

ngày 10/12/2015 và giấy giao nhận tiền ngày 10/12/2015 để xé bỏ. 

Sau đó, ông P có thỏa thuận với bà G sẽ mua toàn bộ diện tích trên. Khi 

ông P thỏa thuận mua đất, ông T có đi cùng và biết toàn bộ vụ việc. Ngày 

07/4/2016, bà G và ông P đến Văn phòng C để ký hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất. Tại thời điểm này, bà H1 có đi cùng với bà G để thực hiện 

các giao dịch. Thời điểm các bên đến Văn phòng công chứng là buổi chiều, số 

tiền ông P giao cũng tương đối lớn nên để kịp nộp tiền vào Ngân hàng thì trong 

thời gian chờ soạn hợp đồng chuyển nhượng, ông P có nhờ ông T ra Ngân hàng 

nộp trước số tiền là 675.000.000 đồng. Vì ông P đang giao dịch với bà G - mẹ 

của bà H1, việc nộp tiền là để hoàn thành việc giao dịch chuyển nhượng, do 

nhận tiền là chuyển khoản nên bà H1 chỉ quan tâm đến việc tiền có vào tài 

khoản hay không nên không để ý nội dung ông T ghi chuyển khoản là gì, đến 

nay ông T tranh chấp thì bà H1 mới biết. 

Nay ông Nguyễn Chí T khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết buộc bà 

Huỳnh Thị G phải trả cho ông Nguyễn Chí T số tiền đã nhận là 775.000.000 

đồng, thanh toán một lần ngay khi án có hiệu lực pháp luật thì bà Nguyễn Thị 

H1 không đồng ý. Bởi vì yêu cầu khởi kiện của ông T là hoàn toàn sai sự thật và 

không có cơ sở, do số tiền 675.000.000 đồng mà bà nhận là tiền của ông P giao 

để thực hiện hợp đồng mua bán đất với bà G, không phải tiền riêng của ông T và 

100.000.000 đồng là tiền công ty S đặt cọc mua đất, nay không mua nữa thì mất 

cọc. 

3.4. Ông Đoàn Duy P trình bày: 

Ông Đoàn Duy P và ông Nguyễn Chí T là anh em bà con bạn dì. Năm 

2011, ông P và ông T thành lập Công ty S, hoạt động theo Giấy chứng nhận 

đăng ký hoạt động số: 0310962367 do Sở Kế hoạch và Đầu tư Thành phố H cấp 

năm 2010, có trụ sở tại: 6 đường T, Khu phố B, phường T, Quận A, Thành phố 

Hồ Chí Minh. Về cơ cấu vốn, ông P 50% và ông T 50%, do ông P đang làm việc 

theo hợp đồng lao động tại Công ty khác nên ông P không tiện đứng tên người 

đại diện theo pháp luật, các bên thống nhất giao cho ông T làm Giám đốc. Quy 

chế tổ chức và hoạt động của Công ty S hoạt động theo Luật Doanh nghiệp. 

Năm 2015, Công ty S có nhu cầu mở rộng nhà xưởng để đáp ứng nhu cầu 

kinh doanh nên thông qua môi giới ông P, ông T có tìm đến và thỏa thuận với bà 

Huỳnh Thị G để nhận chuyển nhượng diện tích 740m
2
 đất tọa lạc tại xã T, huyện 

H, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Ngày 10/12/2015, bà G và ông T đại diện Công ty S có ký hợp đồng mua 

bán đất. Theo đó, bà G bán cho Công ty S diện tích 740,6m
2
, thuộc thửa đất số 

516, 517, tờ bản đồ số 27. Giá chuyển nhượng 2.662.000.000 đồng (đúng với 

giá thị trường thời điểm đó). Do khả năng tài chính của Công ty S gần như 

không có khoản tiền nào để trả tiền mua đất nên ông P và ông T có thỏa thuận 

với bà G tăng giá bán từ 2.600.000.000 đồng lên 4.600.000.000 đồng, mục đích 

để vay Ngân hàng và dùng tiền này trả cho bà G. Các thỏa thuận được bà G 

đồng ý, theo đó giá chuyển nhượng trên hợp đồng tay là 4.662.000.000 đồng, 
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việc thanh toán số tiền trên được thực hiện làm 03 đợt. Đợt 01 đặt cọc số tiền 

100.000.000 đồng; đợt 02 trả tiếp số tiền 2.490.000.000 đồng vào ngày ký công 

chứng 24/12/2015; số tiền còn lại thanh toán sau khi đăng bộ. 

Đến ngày 24/12/2015, do bà G chưa thực hiện xong thủ tục khai nhận di 

sản thừa kế nên các bên phải chờ. Đồng thời, do Công ty S cũng chưa có đủ tiền 

để giao theo thỏa thuận vào ngày 24/12/2015 nên các bên có thương lượng lại, 

bà G cho công ty thêm thời gian vài tháng. Tháng 02/2016, bà G hoàn tất thủ tục 

thừa kế và yêu cầu bên mua đến Văn phòng C để hoàn tất thủ tục ký hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Nhưng thời điểm đó, Công ty S không tìm 

được Ngân hàng cho vay với số tiền như mong muốn do hầu hết đất của bà G 

bán là đất nông nghiệp nên phía Công ty tìm cách trì hoãn. Cuối tháng 3/2016 

đầu tháng 4/2016, bà G tiếp tục yêu cầu bên mua phải ký hợp đồng chuyển 

nhượng nếu không bà G sẽ hủy hợp đồng và không bán nữa. Do Công ty S 

không thể sắp xếp được tài chính nên ông P và ông T đến nhà gặp bà G để giải 

quyết dứt điểm hợp đồng đặt cọc ngày 10/12/2015. Theo đó, Công ty S đề nghị 

hủy bỏ hợp đồng và chấp nhận mất khoản tiền đặt cọc 100.000.000 đồng đã giao 

cho bà G. Sau khi trao đổi bà G đồng ý nên đã thu lại và xé bỏ bản chính hợp 

đồng mua bán đất lập ngày 10/12/2015. Đó là lý do ông T không thể giao nộp 

được bản chính hợp đồng mua bán đất lập ngày 10/12/2015. 

Đầu tháng 4/2016, ông P đã liên hệ bà G đề nghị sẽ mua lại thửa đất số 

516 và thửa đất số 517. Giá chuyển nhượng là 2.600.000.000 đồng nhưng do 

ông P không đủ tiền trả một lần nên đã thanh toán trước 800.000.000 đồng 

(thanh toán tiền mặt 125.000.000 đồng và chuyển khoản ngân hàng 675.000.000 

đồng), phần tiền còn lại ông P xin trả chậm và trả lãi cho bà G, việc trả chậm 

này có lập Vi bằng ghi nhận nội dung thỏa thuận và thời điểm ông T đi chuyển 

tiền ngày 07/4/2016 là khoản tiền ông P nhờ ông T chuyển lý do ông P không đi 

ngân hàng là do đang lập vi bằng với bà G (đính kèm vi bằng). Thời điểm, bà G 

và ông P thực hiện việc chuyển nhượng tại Văn phòng C ông T biết vì ông T đi 

chung với ông P. Do đó, việc ông T khởi kiện cho rằng tiền đã chuyển là tiền 

của ông T là không đúng nên ông P đề nghị Hội đồng xét xử không chấp nhận 

yêu cầu của ông T vì tiền này là tiền của ông P.  

4. Bản án số 629/2022/DS-ST ngày 19/9/2022 của Toà án nhân dân huyện 

Hóc Môn, Thành phố Hồ Chí Minh tuyên xử: 

Không chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Chí T về 

việc buộc bà Huỳnh Thị G hoàn trả số tiền 775.000.000 đồng. 

Ngoài ra bản án còn tuyên về án phí, quyền kháng cáo. 

Ngày 22/9/2022, ông Nguyễn Chí T có đơn kháng cáo toàn bộ bản án sơ 

thẩm, đề nghị chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

5. Tại phiên toà phúc thẩm: 

Nguyên đơn giữ yêu cầu khởi kiện, đề nghị sửa bản án sơ thẩm theo 

hướng chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 
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Người đại diện theo ủy quyền của bị đơn trình bày: Đề nghị giữ nguyên 

bản án sơ thẩm. 

Người đại diện theo uỷ quyền của ông Đoàn Duy P: Đề nghị gữ nguyên 

bản án sơ thẩm. 

Người đại diện theo uỷ quyền của bà Lê Thị Hồng H: Đề nghị chấp nhận 

yêu cầu của ông T. 

Luật sư bảo vệ quyền và lợi ích cho nguyên đơn trình bày: Các bên đương 

sự đều thừa nhận có thoả thuận chuyển nhượng giữa bà G và ông T  ngày 

10/12/2015. Việc nguyên đơn không có bản chính hợp đồng và bản chính giấy 

chuyển tiền 675.000.000 đồng là do ông P đã đánh cấp vì thực tế hiện ông P 

đang giữ biên nhận chuyển tiền. Đề nghị Hội đồng xét xử xem xét, chấp nhận 

yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn. 

Đại diện Viện kiểm sát phát biểu:  

+ Về hình thức: đơn kháng cáo của nguyên đơn trong thời hạn luật định. 

Quá trình tố tụng ở giai đoạn phúc thẩm xem xét giải quyết vụ án đã được thực 

hiện đúng quy định của pháp luật. 

+ Về nội dung: Cấp sơ thẩm đã đánh giá toàn bộ chứng cứ và quyết định 

phù hợp quy định của pháp luật. Tại cấp phúc thẩm nguyên đơn không cung cấp 

thêm tài liệu, chứng cứ mới nên đề nghị giữ nguyên bản án sơ thẩm. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

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

tra công khai và căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên toà, Hội đồng xét xử 

phúc thẩm nhận định: 

1. Về thủ tục tố tụng: đơn kháng cáo của ông Nguyễn Chí T nộp trong 

thời hạn, đương sự đã nộp tiền tạm ứng án phí phúc thẩm trong thời hạn, phù 

hợp quy định tại Điều 272, Điều 273 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015. Do đó, 

bản án sơ thẩm số 629/2022/DS-ST ngày 19/9/2022 của Toà án nhân dân huyện 

Hóc Môn, Thành phố Hồ Chí Minh được xem xét theo trình tự phúc thẩm. 

2. Về nội dung: Xét yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn. 

Nguyên đơn không xuất trình bản chính Hợp đồng giao kết giữa các bên 

thể hiện có sự thoả thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất; thoả thuận thay đổi 

thời gian, phương thức thanh toán tiền liên quan đế việc chuyển nhượng diện 

tích 650m
2
, thuộc thửa đất số 516, tờ bản đồ số 27, tọa lạc tại xã T, huyện H, 

Thành phố Hồ Chí Minh và phần đất có diện tích 90,6m
2
, thuộc thửa đất số 517, 

tờ bản đồ số 27, tọa lạc tại xã T, huyện H, Thành phố Hồ Chí Minh. Biên nhận 

nộp tiền từ Ngân hàng ông P đang giữ bản chính; mặc dù ông T là người nộp 

tiền nhưng việc chuyển tiền này không có nội dung ông T chuyển mua đất theo 

hợp đồng nào với bà G.  

Nguyên đơn đi kiện nhưng không xuất trình được Hợp đồng chuyển 

nhượng bản chính phù hợp với lời trình bày của các đương sự khác về việc thoả 

thuận giao dịch này đã bị huỷ bỏ và hợp đồng đã bị xé, không còn tồn tại. 
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Các biên bản đặt cọc giữa ông P và bà G, lời khai giữa ông P, bà G và bà 

H1 thống nhất, trùng khớp với các tài liệu chứng cứ các bên đương sự cung cấp. 

Vi bằng ngày 07/4/2016 thoả thuận phương thức thanh toán cùng thời gian ông 

T nộp tiền cho bà H1 tại Ngân hàng và có trước thời điểm bà G, ông P ký Hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất vào ngày hôm sau (ngày 08/4/2016). 

         Do đó, cấp sơ thẩm đã đánh giá đầy đủ toàn bộ chứng cứ nên không có căn 

cứ chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn, giữ nguyên bản án sơ thẩm. 

Về án phí:  

+ Án phí dân sự sơ thẩm: Nguyên đơn phải chịu án phí đối với yêu cầu 

không được chấp nhận. 

+ Án phí phúc thẩm: Do yêu cầu kháng cáo không được chấp nhận nên 

người kháng cáo phải chịu án phí. 

Bởi các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ khoản 3 Điều 26, khoản 1 Điều 308, khoản 6 Điều 313, Bộ luật Tố 

tụng Dân sự năm 2015;  

Áp dụng Điều 328, Điều 420, Điều 421, Điều 424 Bộ luật Dân sự năm 

2015; 

Áp dụng Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy 

ban thường vụ Quốc hội khóa 14 quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, 

quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án. 

1. Về hình thức: Chấp nhận đơn kháng cáo của ông Nguyễn Chí T. 

2. Về nội dung: Không chấp nhận yêu cầu kháng cáo của ông Nguyễn Chí 

T. Giữ nguyên bản án sơ thẩm số 629/2022/DS-ST ngày 19/9/2022 của  Toà án 

nhân dân huyện Hóc Môn, Thành phố Hồ Chí Minh.  

Tuyên xử:  

Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Chí T về việc buộc bà 

Huỳnh Thị G phải trả cho ông số tiền cọc đã nhận là 100.000.000 đồng và 

675.000.000 đồng bà H1 đã nhận thay bà G vào ngày 07/4/2016, tổng cộng 

775.000.000 đồng liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

giữa ông và bà G. 

3. Án phí: 

3.1. Án phí dân sự sơ thẩm: Ông Nguyễn Chí T phải chịu án phí dân sự sơ 

thẩm có giá ngạch là 35.000.000 đồng, nhưng được cấn trừ vào số tiền tạm ứng 

án phí 17.500.000 đồng đã nộp theo Biên lai thu tiền tạm ứng án phí, lệ phí Tòa 

án số: AA/2018/0004890 ngày 11 tháng 9 năm 2018 của Chi cục Thi hành án 

dân sự huyện Hóc Môn. Ông T còn phải đã nộp thêm số tiền án phí dân sự sơ 

thẩm có giá ngạch là 17.500.000 đồng.  
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3.2. Án phí dân sự phúc thẩm: 300.000 đồng, ông Nguyễn Chí T phải chịu 

và được trừ vào số tiền tạm ứng án phí mà ông T đã nộp theo Biên lai thu số 

AA/2021/0040100 ngày 26/9/2022 của Chi cục thi hành án dân sự huyện Hóc 

Môn, Thành phố Hồ Chí Minh. 

4. Quyền và nghĩa vụ của đương sự được thực hiện tại cơ quan thi hành án 

dân sự có thẩm quyền. 

5. Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật ngay sau khi tuyên án. 

6. Trường hợp bản án, quyết định được thi hành theo Điều 2 Luật Thi hành 

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

thuận thi hành án; quyền yêu cầu thi hành án; tự nguyện thi hành án hoặc bị 

cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6, 7 và 9 Luật Thi hành án dân 

sự, thời hiệu thi hành án được áp dụng theo quy định tại Điều 30 Luật Thi hành 

án dân sự. 

 
Nơi nhận: 
- TAND tối cao; 

- TAND cấp cao tại TP.HCM; 

- VKSND cấp cao tại TP.HCM; 

- VKSND TP.HCM; 

- TAND huyện Hóc Môn; 

- Chi cục THADS huyện Hóc Môn; 

- Các đương sự; 

- Lưu: VP, hồ sơ vụ án. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
 

 

 

 

 

 

 

Châu Thị Điệp 

 


