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NHÂN DANH 

 NƯỚC CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TOÀ ÁN NHÂN DÂN QUẬN N, THÀNH PHỐ H  

- Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà: Bà Nguyễn Minh Thu. 

Các Hội thẩm nhân dân:  

Bà Vũ Thị Phương L 

Bà Lý Thị Thiên N 

- Thư ký phiên toà: Ông Phạm Đức H, Thư ký Toà án nhân dân quận N, thành 

phố H. 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân quận N, thành phố H tham gia phiên 

tòa: Ông Đoàn Quảng H, Kiểm sát viên. 

Ngày 30 tháng 9 năm 2022, tại trụ sở Toà án nhân dân quận N, thành phố H 

xét xử sơ thẩm công khai vụ án thụ lý số 08/2022/TLST-KDTM ngày 15 tháng 4 

năm 2022 về tranh chấp hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản 

gắn liền với đất theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 26/2022/QĐXXST-KDTM 

ngày 29 tháng 8 năm 2022 và Quyết định hoãn phiên tòa số 30/2022 /QĐXXST-

KDTM ngày 14 tháng 9 năm 2022 giữa các đương sự:  

- Nguyên đơn: Công ty cổ phần vận tải 1 T (viết tắt là T); địa chỉ trụ sở: Số 45 

Đ, phường H, quận H, thành phố H 

Người đại diện hợp pháp của Công ty cổ phần vận tải 1 T: Ông Lê Bá C; chức 

vụ: Phó Chánh văn phòng công ty (Giấy ủy quyền số 503/GUQ-TGD ngày 

12/10/2021); có mặt. 

- Bị đơn: Công ty cổ phần tập đoàn A (viết tắt là A); địa chỉ trụ sở: Số 9 ngách 

67 ngõ 6 phố M, phường T, quận N, thành phố H. 

Người đại diện hợp pháp của Công ty cổ phần tập đoàn A:  

+ Ông Đăng Văn Công; nơi cư trú: Phòng 602, nhà B3C, KĐT N, phường T, 

quận C, thành phố H. 
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 + Bà Nguyễn Thị Phương Lan, sinh năm 1979; nơi cư trú: Số 164 tập M, 

phường Q, quận H, thành phố H 

+ Ông Nguyễn Quý Khởi, sinh năm1959; nơi cư trú: Xã G, huyện T, tỉnh B 

Là những người đại diện theo ủy quyền (Giấy ủy quyền số 072022/UQ ngày 

10/9/2022); ông C vắng mặt; bà L và ông K có mặt. 

- Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan: Văn phòng Công chứng N (viết tắt 

là VPCC); địa chỉ trụ sở: Số 11B đường T, phường C, quận N, thành phố H;  

Người đại diện hợp pháp: Ông N - Trưởng văn phòng, là người đại diện theo 

pháp luật; vắng mặt (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt). 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Trong đơn khởi kiện yêu cầu Toà án giải quyết vụ án dân sự tranh chấp về 

hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, trong 

bản tự khai, quá trình giải quyết tại Tòa án và tại phiên tòa, người đại diện hợp pháp 

của nguyên đơn trình bày: 

Do Công ty Cổ phần vận tải 1 T có 02 trụ sở làm việc tại số 271 L, phường 

Máy Chai, quận N, thành phố H và số 45 Đ, phường H, quận H, thành phố H (trước 

kia trụ sở chính của T tại số 271 L, đến tháng 6/2022 T mới chuyển trụ sở chính về 

địa chỉ số 45 Đ và đã sửa đổi trong giấy chứng nhận kinh doanh của công ty) nên 

đến năm 2018 T có nhu cầu chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản trên đất là 

hệ thống nhà văn phòng tại địa chỉ 45 Đ, phường H, quận H, thành phố H. Tài sản 

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

liền với đất số phát hành CE413098 do Sở tài nguyên và môi trường thành phố H 

cấp ngày 01/12/2016 cho T. 

Ngày 15/05/2018, tại Phòng công chứng số 03 thành phố H (nay là Văn phòng 

công chứng N), địa chỉ tại số 6 phố Trần Bình Trọng, phưòng Lương Khánh Thiện 

(nay là phường Cầu Đất), quận N, thành phố H; Công ty cổ phần vận tải 1 T và Công 

ty cổ phần tập đoàn A có ký Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản 

gắn liền với đất, với nội dung chính là: T đồng ý chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

và tài sản trên đất tại địa chỉ 45 Đ, phường H, quận H, thành phố H nói trên với giá 

tại thời điểm chuyển nhượng là 44.698.000.000 đồng cho A. 

Theo nội dung tại điều 4 của hợp đồng chuyển nhượng, cụ thể: 

“Khi ký tên vào hợp đồng này, hai bên khẳng định là:  

- Bên nhận chuyển nhượng đã trả và bên chuyển nhượng đã nhận đủ số tiền 

chuyển nhượng được ghi tại điều 3 của hợp đồng này.  

- Bên chuyển nhượng đã giao và bên nhận chuyển nhượng đã nhận bất động 

sản đúng như hiện trạng đã được kê khai tại điều 1 của hợp đồng này cùng toàn bộ 

giấy tờ về bất động sản” 
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Hợp đồng ghi nhận như trên vì 02 bên ký hợp đồng tại VPCC và cùng thống 

nhất đề nghị trong phiếu yêu cầu công chứng “chúng tôi đề nghị được ký hợp đồng 

trước, khi thanh toán tiền xong sẽ đề nghị cơ quan công chứng đóng dấu hợp đồng”. 

Do các bên tự thỏa thuận với nhau sẽ giao tiền một lần tại VPCC, không có thỏa 

thuận đặt cọc. Do vậy, sau khi ký vào 03 bản hợp đồng theo yêu cầu của VPCC, các 

bên chưa thanh toán tiền cho nhau, cả hai bên đều không được nhận bản hợp đồng 

nào mà để lại VPCC để ký, đóng dấu do các bên thỏa thuận sẽ cùng nhau thanh toán 

tiền tại VPCC. Sau khi đã thanh toán xong tiền sẽ lấy luôn kết quả là hợp đồng được 

công chứng viên xác nhận lời chứng.  

Thực tế từ khi ký hợp đồng đến nay, A vẫn chưa trả bất kỳ khoản tiền nào cho 

T theo hợp đồng chuyển nhương nói trên; T chưa bàn giao bất động sản cũng như 

chưa chuyển nhượng và các giấy tờ về bất động sản cho A. Do đó, các bên chưa yêu 

cầu công chứng viên Phòng công chứng số 03, thành phố H công chứng hợp đồng 

chuyển nhượng. Hiện nay, Hợp đồng hai bên ký ngày 15/5/2018 vẫn đang được lưu 

giữ tại Văn phòng công chứng N.   

Khoảng tháng 4/2019, bà Nguyễn Thị H (người đại diện theo pháp luật của A 

tại thời điểm ký kết hợp đồng) bị khởi tố về tội lừa đảo nhằm chiếm đoạt tài sản. 

Theo thông tin của người được giao phụ trách thời điểm đó để xử lý Hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã ký giữa T và A thì bà H đã uỷ quyền cho người 

đại diện huỷ bỏ hợp đồng đang được lưu giữ tại Văn phòng công chứng N. T cho 

rằng hai bên chưa thanh toán tiền và chưa bàn giao nhà nên coi như không có việc 

thực hiện hợp đồng giữa hai bên, hợp đồng đương nhiên được hủy bỏ. 

Năm 2021, T thực hiện thủ tục hành chính liên quan đến quyền sử dụng đất 

tại số 45 Đ, phường H, quận H, thành phố H. Ngày 29/06/2021, Sở tư pháp thành 

phố H có công văn số 968/STP-BTTP, nội dung “Ngày 22/11/2017, công chứng 

viên N, Phòng công chứng số 3 thành phố H yêu cầu tra cứu thông tin bất động sản 

tại 45 Đ, phường H, quận H, có diện tích 363,4 m2 chủ sở hữu là Công ty cổ phần 

vận tải 1 T để công chứng hợp đồng mua bán vật kiến trúc, bên mua là Công ty cổ 

phần tập đoàn A”. Tại thời điểm này, T mới biết là Hợp đồng đã ký với A ngày 

15/5/2018 vẫn chưa được huỷ bỏ, đồng thời VPCC đã yêu cầu tra cứu giao dịch 

chuyển nhượng giữa T và A cho đến nay chưa được rút.  

T đã nhiều lần liên hệ với A bằng điện thoại và văn bản để yêu cầu xác nhận 

huỷ bỏ Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất ký 

ngày15/05/2018 như công văn số: 421/CV-VP ngày 05/08/2021; 441/CV-VP ngày 

23/08/2021, kèm theo là các tài liệu do Văn phòng công chứng N yêu cầu ký xác 

nhận để huỷ bỏ hợp đồng đã ký. Tuy nhiên, đến nay, A không thực hiện, trụ sở làm 

việc không có người. Nhiều văn bản, tài liệu do T gửi đến được báo phát hoàn lại do 

không có người nhận.  

Kể từ thời điểm ngày 15/5/2018 đến nay, T vẫn là chủ sử dụng đất duy nhất 

với toàn bộ đất, tài sản trên đất tại số 45 Đ, phường H, quận H, thành phố H, thực 

hiện đầy đủ nghĩa vụ thuế với nhà nước theo quy định của pháp luật. Ghi nhận tài 
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sản trong báo cáo tài chính của T, Công ty T không hạch toán bất kỳ hóa đơn giá trị 

gia tăng nào từ A vào quyết toán thuế hằng năm của công ty và không nhận được 

bất kỳ khoản tiền nào từ A vào tài khoản hợp pháp của T; cũng như không nhận 

được tiền mặt từ A. Tháng 6//2022 T đã chính thức chuyển trụ sở làm việc chính về 

số 45 Đ và đã tiến hành thủ tục thay đổi thông tin doanh nghiệp trong Giấy chứng 

nhận đăng ký kinh doanh được Sở Kế hoạch và đầu tư thành phố H cấp. Như vậy, 

giữa T và Công ty A không thực hiện hợp đồng, mục đích giao kết hợp đồng ban 

đầu không đạt được. Yêu cầu tiếp tục thực hiện hợp đồng của bị đơn tại giai đoạn 

hòa giải là không phù hợp với điều kiện thực tế. Trước kia T muốn chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất và tài sản trên đất tại địa chỉ 45 Đ để lấy tiền sửa chữa trụ sở 

chính tại số 271 L. Nhưng hiện nay T không hoạt động tại số 271 L nữa mà chuyển 

toàn bộ trụ sở hoạt động của T về số 45 Đ - đã thay đổi cả trong giấy chứng nhận 

đăng ký kinh doanh. Mặt khác, giá trị chuyển nhượng theo hợp đồng đến thời điểm 

hiện tại cũng không còn phù hợp. 

Vì vậy, nguyên đơn khởi kiện bị đơn đề nghị Tòa án hủy bỏ Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất ký ngày 15/05/2018 giữa Công 

ty Cổ phần vận tải 1 T với Công ty cổ phần tập đoàn A tại Văn phòng công chứng 

số 03 thành phố H (nay là Văn phòng công chứng N) và buộc văn phòng công chứng 

N rút phiếu tra cứu thông tin bất động sản tại Sở tư pháp đối với bất động sản tại địa 

chỉ số 45 Đ, phường H, quận H, thành phố H, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số phát hành CE413098 do Sở 

tài nguyên và môi trường thành phố H cấp ngày 01/12/2016. 

Về án phí: Đề nghị Tòa án giải quyết theo quy định của pháp luật. 

* Đại diện bị đơn trong quá trình giải quyết vụ án không có bản tự khai, nhưng 

có quan điểm giải quyết vụ án trong phiên họp giao nộp, tiếp cận công khai chứng 

cứ và hòa giải như sau: 

Bị đơn xác nhận ngày 15/5/2018 công ty A đã ký kết Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất với T, với nội dung chính là: 

T đồng ý chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản trên đất tại địa chỉ 45 Đ, 

phường H, quận H, thành phố H nói trên với giá là 44.698.000.000 đồng là chính 

xác. Nhưng A chưa nhận bàn giao nhà, chưa nhận giấy tờ và cũng chưa nhận được 

bản hợp đồng ký với T tại VPCC do người đại diện theo pháp luật tại thời điểm kí 

hợp đồng là chị Nguyễn Thị H vi phạm pháp luật nên không thực hiện nghĩa vụ theo 

hợp đồng. Hiện nay chị Nguyễn Thị H đang thi hành án tại Đội 14, phân trại 1, trại 

giam Q (huyện S tỉnh T). Công ty A hiện đã thay đổi người đại diện theo pháp luật 

trong giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh là bà Nguyễn Thị Sơn. 

Trong quá trình hòa giải tại Tòa án, bị đơn có quan điểm: Đề nghị hai bên tiếp 

tục thực hiện hợp đồng vì trong hợp đồng không ghi thời hạn thực hiện hợp đồng. 

Do vậy, bị đơn sẽ thanh toán tiền để nguyên đơn bàn giao tài sản là quyền sử dụng 

đất và tài sản trên đất tại địa chỉ 45 Đ cho bị đơn. 



5 

 

* Tại phiên tòa, đại diện bị đơn trình bày có nhận được điện thoại trao đổi của 

nguyên đơn về hợp đồng đã ký giữa hai bên nhưng không nhận được văn bản nào 

của T gửi. Địa chỉ của Công ty A như trong giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh và 

Công ty vẫn trong tình trạng đang hoạt động bình thường. Theo thông tin người đại 

diện theo pháp luật trước đây của Công ty A là bà Nguyễn Thị H cung cấp, tại thời 

điểm ký kết hợp đồng chuyển nhượng với T, Công ty A đã đặt cọc 12.600.000.000 

đồng; việc đặt cọc chỉ được thực hiện 1 lần tại VPCC và phương thức thanh toán 

tiền đặt cọc bằng tiền mặt, có phiếu thu của T nhưng bị đơn không cung cấp được 

cho Tòa án vì sau khi ký kết hợp đồng một thời gian ngắn bà H vi phạm pháp luật 

và bị cơ quan công an bắt tạm giam nên không kịp bàn giao lại tài liệu cho những 

người khác của Công ty A tiếp tục thực hiện hợp đồng. Hiện nay bà H đang chấp 

hành án tại Trại giam Quyết Tiến, tỉnh Tuyên Quang nên không cung cấp được tài 

liệu cho Tòa án. Do vậy, quan điểm của bị đơn nếu T trả lại Công ty A số tiền đã đặt 

cọc 12.600.000.000 đồng thì hai bên thỏa thuận chấm dứt hợp đồng. Nếu nguyên 

đơn không chấp nhận việc trả lại tiền đặt cọc thì bị đơn đề nghị hai bên tiếp tục thực 

hiện hợp đồng theo giá trị hai bên đã thỏa thuận tại hợp đồng ký ngày 15/5/2018 tại 

VPCC. 

Đại diện nguyên đơn tại phiên tòa không đồng ý với quan điểm của bị đơn về 

yêu cầu trả lại tiền đặt cọc hợp đồng vì thực tế giữa hai bên không có thỏa thuận việc 

đặt cọc bằng văn bản. Tòa án đã xác minh người đại diện theo pháp luật của 2 công 

ty là ông Nguyễn Văn N và bà Nguyễn Thị H đều xác nhận không có việc đặt cọc.  

Hơn nữa, quan điểm của bị đơn chỉ dựa trên trao đổi miệng giữa bà H và bà Lan - 

người đại diện của bị đơn tại phiên tòa mà không có tài liệu gì chứng minh; cả quá 

trình giải quyết vụ án và hòa giải tại Tòa án, bị đơn cũng không trình bày quan điểm 

này. Đây là một khoản tiền rất lớn, không thể có việc đặt cọc mà người đại diện theo 

pháp luật tại thời điểm ký kết hợp đồng không nhớ. T là công ty đại chúng, mọi giao 

dịch phải thực hiện qua chuyển khoản, thực hiện việc báo cáo thuế đầy đủ, doanh 

thu phải chịu thuế thu nhập doanh nghiệp,  hàng năm hoạt động tài chính đều được 

kiểm toán. T không nhận đặt cọc đối với giao dịch chuyển nhượng này vì giữa hai 

bên thỏa thuận việc thanh toán chỉ thực hiện 01 lần, bằng phương thức chuyển khoản. 

T cũng đã cung cấp toàn bộ sao kê tài khoản và sổ tiền mặt thời điểm ký hợp đồng 

chuyển nhượng (tháng 5/2018) cho Tòa án thể hiện T không nhận khoản tiền đặt cọc 

nào Công ty A. Nếu bị đơn cung cấp được tài liệu chứng minh đã chuyển tiền đặt 

cọc cho T (tiền mặt hoặc chuyển khoản), T sẵn sàng trả lại toàn bộ số tiền đặt cọc. 

Đối với yêu cầu tiếp tục thực hiện hợp đồng của bị đơn: Sau khi có Công văn trả lòi 

của Sở Tư pháp thành phố H về việc giao dịch chuyển nhượng đối với bất động sản 

tại 45 Đ đã được Công chứng viên yêu cầu tra cứu thông tin để công chứng hợp đồng 

chuyển nhượng cho Công ty A, phía nguyên đơn đã nhiều lần gọi điện thoại và gửi 

văn bản trao đổi về quan điểm của Công ty A là tiếp tục thực hiện hợp đồng hay hủy 

bỏ hợp đồng giữa hai bên nhưng đều không được Công ty A trả lời. Bị đơn vi phạm 

nghiêm trọng nghĩa vụ trong hợp đồng là nghĩa vụ thanh toán. Đầu năm 2022 T đã 
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sửa trụ sở 45 Đ và chuyển mọi hoạt động của công ty về đây, đồng thời đã thay đổi 

trong đăng ký kinh doanh trở thành trụ sở chính của công ty, chứng từ về việc sửa 

trụ sở nguyên đơn đã cung cấp tại phiên tòa. Đến nay, mục đích khi ký hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản trên đất tại địa chỉ 45 Đ của hai bên 

không còn phù hợp.  

Sau khi tranh luận, bị đơn vẫn giữ quan điểm yêu cầu tiếp tục thực hiện hợp 

đồng vì thực tế không nhận được văn bản của Công ty T về vấn đề này. Trường hợp 

Công ty T không xác nhận việc đã nhận tiền đặt cọc của Công ty A trong hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản trên đất ở 45 Đ thì hai bên thống nhất 

không giải quyết hậu quả của việc chấm dứt hợp đồng do chưa cung cấp được đầy 

đủ tài liệu.  

Kiểm sát viên phát biểu quan điểm về việc tuân theo pháp luật tố tụng trong 

quá trình giải quyết vụ án của Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư ký phiên tòa; việc 

chấp hành pháp luật của nguyên đơn kể từ khi thụ lý vụ án cho đến trước thời điểm 

Hội đồng xét xử nghị án về cơ bản đã đảm bảo đúng quy định của Bộ luật Tố tụng 

dân sự. Bị đơn chưa chấp hành đúng quy định của pháp luật tố tụng, không đến Tòa 

án tham gia phiên họp công khai chứng cứ và hòa giải lần thứ 2, cũng không có bản 

tự khai gửi Tòa án; vắng mặt tại phiên tòa lần thứ nhất không có lý do dù đã được 

triệu tập hợp lệ.  

Về quan điểm giải quyết vụ án: Tại thời điểm khởi kiện, trụ sở của nguyên 

đơn trên địa bàn quận N, các bên thống nhất để Tòa án nhân dân quận N - là nơi 

nguyên đơn có trụ sở giải quyết nên vụ án thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án 

nhân dân quận N. Căn cứ vào các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án, lời khai 

của đương sự; qua quá trình hỏi công khai tại phiên tòa, xét thấy giữa T và A có ký 

kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại VPCC 

ngày 15/5/2018. Việc ký kết hợp đồng trên là tự nguyện, không vi phạm điều cấm 

của pháp luật, không trái đạo đức xã hội nhưng chưa được công chứng, chứng thực 

nên nên hợp đồng vô hiệu theo quy định tại khoản 2 Điều 117, Điều 122 của Bộ luật 

Dân sự. Bị đơn đã vi phạm nghĩa vụ thanh toán là nghĩa vụ nghiêm trọng của hợp 

đồng dẫn đến mục đích ban đầu khi giao kết hợp đồng của nguyên đơn không đạt 

được. Đối tượng của hợp đồng đã thay đổi, bất động sản tại 45 Đ hiện nay nguyên 

đơn đang sử dụng là trụ sở chính để hoạt động, không có nhu cầu chuyển nhượng; 

như nguyên đơn trình bày giá trị hợp đồng không còn phù hợp tại thời điểm hiện tại. 

Vì vậy, căn cứ khoản 1 Điều 30, điểm b khoản 1 Điều 35, điểm b khoản 1 Điều 39, 

khoản 1 Điều 147, khoản 1 Điều 227; khoản 1 Điều 228, Điều 273 của Bộ luật Tố 

tụng dân sự; khoản 2 Điều 117, 122, 422, 423 của Bộ luật Dân sự; khoản 2 Điều 26 

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; đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn đối với bị đơn về việc hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
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và tài sản gắn liền với đất ký ngày 15/5/2018 giữa T và A tại VPCC N đối với bất 

động sản tại 45 Đ. Buộc VPCC N phải rút phiếu tra cứu thông tin bất động sản tại 

Sở tư pháp đối với bất động sản tại địa chỉ số 45 Đ, phường H, quận H, thành phố 

H. 

Về án phí, bị đơn phải chịu án phí kinh doanh thương mại sơ thẩm cho yêu 

cầu khởi kiện của nguyên đơn được chấp nhận là 3.000.000 đồng. Nguyên đơn 

không phải chịu án phí kinh doanh thương mại sơ thẩm, trả lại số tiền tạm ứng án 

phí 3.000.000 đồng nguyên đơn đã nộp. Các đương sự được quyền kháng cáo theo 

quy định của pháp luật. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án và đã được thẩm tra tại 

phiên toà, Hội đồng xét xử nhận định: 

- Xét về áp dụng pháp luật tố tụng: 

[1] Đây là vụ án tranh chấp về hủy bỏ hợp đồng giữa các tổ chức có đăng ký 

kinh doanh là T và A được quy định tại khoản 1 Điều 30 Bộ luật Tố tụng dân sự. 

Các bên thỏa thuận thẩm quyền là Tòa án nhân dân quận N, nơi có trụ sở hoạt động 

của nguyên đơn nên thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án nhân dân quận N theo 

quy định tại điểm b khoản 1 Điều 35; điểm b khoản 1 Điều 39 Bộ luật Tố tụng dân 

sự. 

- Xét về yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn: 

[2] Tại phiên tòa hai bên đều thống nhất xác nhận ngày 15/5/2018 tại Phòng 

công chứng số 3 thành phố H (nay là Văn phòng công chứng N) , T và A đã ký kết 

Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền, đối tượng của hợp 

đồng chuyển nhượng là quyền sử dụng đất và tài sản trên đất (hệ thống văn phòng 

làm việc) tại địa chỉ 45 Đ, phường H, quận H, thành phố H với giá là 44.698.000.000 

đồng. Tại VPCC hai bên ký tên vào hợp đồng và thống nhất xác nhận trong phiếu 

công chứng là đề nghị được ký hợp đồng trước, sau khi thanh toán xong hai bên sẽ 

yêu cầu công chứng hợp đồng. 

[3] Nguyên đơn trình bày, A chưa thanh toán một khoản tiền nào được chứng 

minh bằng báo cáo tài chính hàng năm của T, có xác nhận của Cục thuế Nhà nước 

thành phố H. Chi cục thuế khu vực H - A cũng xác nhận T là người đóng thuế sử 

dụng đất phi nông nghiệp đối với quyền sử dụng đất tại địa chỉ 45 Đ. Nguyên đơn 

đã cung cấp cho Tòa án sao kê tài khoản và sổ tiền mặt của T tại thời điểm ký kết 

hợp đồng, chứng tỏ không có việc đặt cọc tiền của Công ty A đối với giao dịch này.  

[4] Như vậy, hợp đồng chuyển nhượng bất động sản giữa hai bên mặc dù được 

ký kết tại VPCC nhưng chưa  được công chứng theo quy định của pháp luật, giao 

dịch dân sự vô hiệu về hình thức theo quy định tại khoản 2 Điều 117; Điều 122 của 
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Bộ luật Dân sự. Đồng thời bị đơn đã vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ của hợp đồng 

là nghĩa vụ thanh toán tiền theo khoản 2 Điều 423 của Bộ luật Dân sự. Mặc dù, hợp 

đồng không ghi thời hạn thanh toán giữa các bên nhưng mục đích của nguyên đơn 

là chuyển nhượng trụ sở làm việc là quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất 

(văn phòng làm việc) mà tại thời điểm ký hợp đồng T không có nhu cầu sử dụng. 

Tuy nhiên, sau một thời gian dài phía A không thực hiện nghĩa vụ là thanh toán tiền, 

cũng không có văn bản xác nhận thời hạn thanh toán cũng như việc tiếp tục nhận 

chuyển nhượng của phía bị đơn. Do mục đích chuyển nhượng quyền sử dụng đất và 

tài sản trên đất không được thực hiện và không còn phù hợp với tình hình thực tế 

của T vì hiện tại T đã chuyển trụ sở làm việc từ số 271 L, N về địa chỉ 45 Đ, quận 

H. Giá chuyển nhượng tại thời điểm hiện tại cũng không còn phù hợp nữa, hợp đồng 

ký giữa các bên chưa được công chứng nên chưa có giá trị pháp lý. Thực tế, A cũng 

chưa nhận bàn giao tài sản mà T vẫn tiếp tục quản lý, sử dụng bất động sản tại 45 Đ 

từ thời điểm ký kết hợp đồng đến nay (hiện nay đang làm trụ sở làm việc chính - đã 

dược đăng ký thay đổi trong giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh của doanh nghiệp).  

[5] Bị đơn trình bày chưa thanh toán tiền cũng như chưa nhận bàn giao bất 

động sản, chưa nhận giấy tờ lí do người đại diện theo pháp luật tại thời điểm kí hợp 

đồng là chị Nguyễn Thị H sau đó đã vi phạm pháp luật và phải đi chấp hành án tại 

Trại giam. Hội đồng xét xử xét thấy, sau khi người đại diện theo pháp luật của A là 

chị Nguyễn Thị H vi phạm pháp luật đã có người đại diện theo pháp luật mới - được 

ghi nhận trong giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh của A nên hoàn toàn có đầy đủ 

quyền và nghĩa vụ theo quy định của pháp luật, tức là nếu có nhu cầu A vẫn tiếp tục 

thực hiện hợp đồng với T. Tuy nhiên, A không hợp tác với T khi T trao đổi và có 

văn bản làm việc về việc ký kết hợp đồng chuyển nhượng giữa hai bên. Do vậy, cần 

chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất ký ngày 15/5/2018 tại Phòng công chứng số 

3 thành phố H (nay là VPCC N) theo quy định tại điểm b khoản 1 Điều 423 của Bộ 

luật Dân sự. Thực tế, theo tài liệu xác minh của Tòa án thì trụ sở của Công ty A hiện 

tại không còn treo biển và không hoạt động, không có ai làm việc tại địa chỉ theo 

giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh. 

[6] Do hợp đồng được hủy bỏ, nên chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên 

đơn buộc VPCC N phải rút phiếu tra cứu thông tin bất động sản tại Sở Tư pháp đối 

với bất động sản tại địa chỉ số 45 Đ, phường H, quận H, thành phố H theo Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

số phát hành CE413098 do Sở tài nguyên và môi trường thành phố H cấp ngày 

01/12/2016 cấp cho Công ty Cổ phần Vận tải 1 T. 

[7] Đối với yêu cầu trả lại tiền cọc, do tại phiên tòa hai bên thống nhất chưa 

cung cấp được tài liệu chứng minh nên không yêu cầu giải quyết hậu quả của việc 

hủy bỏ hợp đồng; nếu sau này có tranh chấp các bên sẽ yêu cầu giải quyết bằng vụ 

án khác.  
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- Về án phí: 

[8] Căn cứ khoản 1 Điều 147; khoản 2 Điều 26 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: Yêu cầu khởi kiện của T được chấp nhận nên nguyên đơn không phải chịu án 

phí dân sự sơ thẩm. Trả lại cho T số tiền tạm ứng án phí đã nộp là 3.000.000 đồng.  

[9] Bị đơn Công ty cổ phần tập đoàn A phải chịu án phí kinh doanh thương 

mại sơ thẩm là 3.000.000 đồng. 

[10] Các đương sự có quyền kháng cáo bản án theo quy định của pháp luật. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ vào khoản 1 Điều 30, điểm b khoản 1 Điều 35, điểm b khoản 1 Điều 

39, khoản 1 Điều 147; khoản 1 Điều 227; khoản 1 Điều 228; Điều 273 của Bộ luật 

Tố tụng dân sự; 

Căn cứ vào khoản 2 Điều 117; Điều 122; Điều 385; Điều 401; khoản 4 Điều 

422; điểm b khoản 1, khoản 2 Điều 423 của Bộ luật Dân sự;  

Căn cứ vào khoản 2 Điều 26 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 

tháng 12 năm 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,  

Xử: Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn Công ty Cổ phần Vận tải 1 

T đối với bị đơn Công ty Cổ phần Tập đoàn A  

1. Hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất ký ngày 15/5/2018 giữa Công ty Cổ phần Vận tải 1 T và Công ty Cổ phần Tập 

đoàn A tại Phòng công chứng số 3 thành phố H (nay là Văn phòng công chứng N) 

đối với quyền sử dụng đất và tài sản trên đất tại địa chỉ số 45 đường Đ, phường H, 

quận H, thành phố H. 

2. Buộc Văn phòng công chứng N rút phiếu tra cứu thông tin bất động sản tại 

Sở tư pháp đối với bất động sản tại địa chỉ số 45 Đ, phường H, quận H, thành phố H 

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

liền với đất số phát hành CE413098 do Sở tài nguyên và môi trường thành phố H 

cấp ngày 01/12/2016 cấp cho Công ty Cổ phần Vận tải 1 T. 

3. Về án phí:  

Công ty cổ phần tập đoàn A phải chịu 3.000.000 (Ba triệu) đồng án phí dân 

sự sơ thẩm. 

Nguyên đơn Công ty Cổ phần Vận tải 1 T không phải chịu án phí kinh doanh 

thương mại sơ thẩm, trả lại Công ty Cổ phần Vận tải 1 T số tiền tạm ứng án phí đã 
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nộp là 3.000.000 đồng theo Biên lai thu tiền tạm ứng án phí số 6630 ngày 14 tháng 

4 năm 2022 của Chi cục Thi hành án dân sự quận N, thành phố H. 

4. Quyền kháng cáo đối với bản án:  

Nguyên đơn Công ty Cổ phần Vận tải 1 T, bị đơn Công ty Cổ phần Tập đoàn 

A được quyền kháng cáo bản án trong hạn 15 ngày kể từ ngày tuyên án. 

Văn phòng Công chứng N được quyền kháng cáo bản án trong hạn 15 ngày kể 

từ ngày nhận được bản án hoặc bản án được niêm yết theo quy định của pháp luật. 

5. Trường hợp bản án 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, 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 thực hiện theo quy định tại Điều 30 Luật Thi 

hành án dân sự. 

Nơi nhận: 
- VKSND quận N; 

- Chi cục THADS quận N; 

- Đương sự; 

- Lưu hồ sơ vụ án 

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

Nguyễn Minh T 

 

 

 


