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NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH BÌNH DƯƠNG 

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa:

 Các Thẩm phán:                                

 

Bà Đinh Thị Mộng Tuyết

 Ông Nguyễn Trung Dũng  

Bà Trần Thị Thanh Trúc 

- Thư ký phiên tòa: Bà Nguyễn Thị Hồng Xuân - Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh 

Bình Dương.

 
- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương tham gia phiên tòa: Bà 

Trần Thị Phước – Kiểm sát viên. 

Trong các ngày 23 và 30 tháng 8 năm 2022, tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh 

Bình Dương xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 85/2021/TLPT-DS 

ngày 19 tháng 3 năm 2021 về việc “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất”. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 101/2020/DS-ST ngày 28 tháng 9 năm 2020 của 

Tòa án nhân dân thành phố Thủ Dầu Một, tỉnh Bình Dương bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 120/2022/QĐ-PT ngày 10 

tháng 6 năm 2022; Quyết định hoãn phiên tòa phúc thẩm số 134/2022/QĐ-PT ngày 30 

tháng 6 năm 2022; Quyết định tạm ngừng phiên tòa số 36/2022/QĐPT-DS ngày 

28/7/2022, giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: 

1. Công ty TNHH Xăng dầu T (nay là Công ty TNHH T); địa chỉ trụ sở: Số A, 

đường H, khu phố F, phường P, thành phố T, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn: Bà Phạm Thùy D, sinh năm 1969 – 

Chức vụ: Giám đốc, có mặt. 

2. Bà Nguyễn Thị Ngọc A, sinh năm 1956; địa chỉ: Số Q, đường P, tổ K, khu 

phố C, phường H, thành phố T, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện hợp pháp của bà A: Ông Quản Đức N (tên gọi khác: Quản 

Thanh T), sinh năm 1955; địa chỉ: Số A, đường số O, Phường P, quận G, Thành phố 



2 

Hồ Chí Minh, là người đại diện theo ủy quyền (Văn bản ủy quyền ngày 23/4/2021), có 

mặt. 

3. Ông Nguyễn Văn Đ, sinh năm 1971; địa chỉ: Số U, đường C, tổ E, khu phố 

D, phường P, thành phố T, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện hợp pháp của ông Nguyễn Văn Đ: Bà Phạm Thị Đ1, sinh năm 

1949; địa chỉ: Số R, đường L, tổ E, khu phố G, phường H, thành phố T, tỉnh Bình 

Dương (Văn bản ủy quyền 28/7/2015), có mặt. 

- Bị đơn: Công ty TNHH Xăng dầu Đ (nay là Công ty TNHH Vật liệu Xây 

dựng Đ); địa chỉ: Số Y, đường H, tổ F, khu phố E, phường M, thành phố T, tỉnh Bình 

Dương. Công ty TNHH Xăng dầu Đ (nay là Công ty TNHH Vật liệu Xây dựng Đ) đã 

giải thể/chấm dứt tồn tại ngày 09/8/2016. 

Người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH Xăng dầu Đ (nay là Công ty 

TNHH Vật liệu Xây dựng Đ): Bà Vũ Thị H, sinh năm 1973 – Chức vụ: Giám đốc, có 

đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

Những người kế thừa quyền và nghĩa vụ tố tụng của Công ty TNHH Xăng dầu 

Đ (nay là Công ty TNHH Vật liệu Xây dựng Đ): 

1. Bà Vũ Thị H, sinh năm 1973; địa chỉ: Số X, đường N, tổ S, khu phố V, 

phường H, thành phố T, tỉnh Bình Dương; chỗ ở hiện nay: Số K, phường H, thành phố 

T, tỉnh Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

2. Bà Nguyễn Thị L, sinh năm 1962; địa chỉ: Số A, đường T, tổ I, khu phố I, 

phường N, thành phố T, tỉnh Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt.  

3. Bà Nguyễn Thị H1, sinh năm 1974; địa chỉ: Số S, đường P, tổ W, khu phố F, 

phường H, thành phố T, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện hợp pháp của bà Nguyễn Thị H1: Ông Đinh Tấn T, sinh năm 

1981; địa chỉ: Số A, Đ, tổ F, khu phố D, phường N, thành phố T, tỉnh Bình Dương, là 

người đại diện theo ủy quyền (Văn bản ủy quyền ngày 13/7/2022), có mặt. 

Bà H, bà L, bà H1 là các thành viên của Công ty TNHH Xăng dầu Đ (nay là 

Công ty TNHH Vật liệu Xây dựng Đ). 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

1. Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T); địa chỉ: Số H, 

đường Đ, khu phố F, phường B, thành phố A, tỉnh Bình Dương (địa chỉ mới: Số K, 

đường Đ, khu phố Q, phường B, thành phố A, tỉnh Bình Dương), có đơn yêu cầu giải 

quyết vắng mặt. 

2. Công ty TNHH Thương mại H; địa chỉ: Số I, đường H, khu phố C, phường P, 

thành phố T, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện theo pháp luật: Ông Hồ Ngọc B – Chức vụ: Giám đốc. 

Người đại diện hợp pháp của ông B: Bà Hồ Như P – Chức vụ: Nhân viên 

phòng Tổ chức – hành chính, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt.  

3. Ông Nguyễn Ngọc T, sinh năm 1964; địa chỉ: Số A, đường H, khu phố F, 

phường P, thành phố T, tỉnh Bình Dương. 
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Người đại diện hợp pháp của ông T: Ông Quản Đức N (tên gọi khác: Quản 

Thanh T), sinh năm 1955; địa chỉ: Số A, đường số O, Phường P, quận G, Thành phố 

Hồ Chí Minh, là người đại diện theo ủy quyền (Văn bản ủy quyền ngày 23/4/2021), có 

mặt.  

4. Bà Phan Thị Thùy T1, sinh năm 1979; địa chỉ: Số F, đường H, khu phố D, 

phường P, thành phố T, tỉnh Bình Dương, có mặt. 

5. Bà Lê Hồng H1, sinh năm 1984; địa chỉ: Số K, đường V, khu phố N, phường 

H, thành phố T, tỉnh Bình Dương; chỗ ở hiện nay: Số F, đường B, khu phố I, phường 

C, thành phố T, tỉnh Bình Dương, có mặt.  

6. Bà Nguyễn Thị Thu Đ, sinh năm 1971; địa chỉ: Số D, khu phố T, phường A, 

thành phố A, tỉnh Bình Dương, vắng mặt.  

7. Ông Nguyễn Việt S, sinh năm 1950; địa chỉ: Tổ I, khu phố L, phường K, thị 

xã T, tỉnh Bình Dương, có mặt.  

8. Ông Nguyễn Văn C, sinh năm 1963; địa chỉ: Số A, đường T, khu phố C, 

phường H, thành phố T, tỉnh Bình Dương, có mặt.  

9. Ông Trương Trọng H2, sinh năm 1960; địa chỉ: Số E, khu phố T, phường Đ, 

thành phố D, tỉnh Bình Dương; chỗ ở hiện nay: Số D, đường T, Phường E, quận P, 

Thành phố Hồ Chí Minh, có mặt.  

10. Bà Đặng Thị H3, sinh năm 1974; địa chỉ: Số S, tổ U, khu phố X, phường P, 

thành phố T, tỉnh Bình Dương, có mặt.  

11. Bà Nguyễn Thị Ngọc Đ1, sinh năm 1964; địa chỉ: Số Z, khu phố I, phường 

T, thị xã B, tỉnh Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt.  

12. Bà Phạm Thị Thu T2, sinh năm 1975; địa chỉ: Tổ F, khu phố P, phường C, 

thị xã T, tỉnh Bình Dương; địa chỉ hiện nay: Số V, khu phố S, phường P, thành phố T, 

tỉnh Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt.  

13. Bà Nguyễn Thị D, sinh năm 1944; địa chỉ: Số Q, đường L, thành phố B, 

tỉnh Đắc Lắk, vắng mặt.  

14. Bà Khưu Tiểu C1, sinh năm 1949 (chết ngày 05/12/2019). 

Người kế thừa quyền và nghĩa vụ tố tụng của bà C1:  

14.1. Bà Ngô Tuyết D1, sinh năm 1982; địa chỉ: Số Y, L, khu phố C, phường L, 

thành phố T, Thành phố Hồ Chí Minh, có mặt. 

14.2. Ông Ngô Tuấn N, sinh năm 1987; địa chỉ: Số Y, L, khu phố C, phường L, 

thành phố T, Thành phố Hồ Chí Minh.  

Người đại diện hợp pháp của ông Ngô Tuấn N: Bà Ngô Tuyết D1, sinh năm 

1982; địa chỉ: Số Y, L, khu phố C, phường L, thành phố T, Thành phố Hồ Chí Minh, 

là người đại diện theo ủy quyền (Văn bản ủy quyền ngày 07/7/2022), có mặt. 

15. Ông Trần Duy T3, sinh năm 1986; địa chỉ: Số H, đường Đ, tổ L, khu phố V, 

phường P, thành phố T, tỉnh Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt.  

16. Bà Nguyễn Ngọc H3, sinh năm 1961; địa chỉ: đường N, tổ O, khu phố V, 

phường P, thành phố T, tỉnh Bình Dương, có mặt.  
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17. Bà Nguyễn Thị Thu N2, sinh năm 1968; địa chỉ: Số E, đường V, phường H, 

thành phố T, tỉnh Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt.  

18. Bà Phạm Thị T3, sinh năm 1969; địa chỉ: Số A, đường T, khu phố C, 

phường H, thành phố T, tỉnh Bình Dương, có mặt.  

19. Bà Nguyễn Thị Bạch L, sinh năm 1956; địa chỉ: Số K, đường S, tổ T, khu 

phố X, phường N, thành phố T, tỉnh Bình Dương, có mặt.  

20. Ngân hàng Thương mại Cổ phần Đ; địa chỉ: Tháp A, số B, H, phường L, 

quận H, Thành phố Hà Nội. 

Người đại diện hợp pháp của Ngân hàng Thương mại Cổ phần Đ: Bà Cao Thị 

Phi Y, sinh năm 1973; địa chỉ: Số A, Đ, phường H, thành phố T, tỉnh Bình Dương 

(Văn bản ủy quyền ngày 25/10/2018), có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt.  

21. Bà Nguyễn Thị L2, sinh năm 1958; địa chỉ: Số G, lô H, tổ J, khu phố V, 

phường C, thành phố T, tỉnh Bình Dương; chổ ở hiện nay: Số B, đường số A, khu biệt 

thự P, khu phố S, phường P, thành phố T, tỉnh Bình Dương.  

Người đại diện hợp pháp của bà L2: Ông Quản Đức N (tên gọi khác: Quản 

Thanh T), sinh năm 1955; địa chỉ: Số A, đường số O, Phường P, quận G, Thành phố 

Hồ Chí Minh, là người đại diện theo ủy quyền (Văn bản ủy quyền ngày 23/4/2021), có 

mặt. 

22. Ông Dương Quang K, sinh năm 1961; địa chỉ: Số D, A, Phường F, Quận V, 

Thành phố Hồ Chí Minh, có mặt.  

23. Ông Lê Trần Đức T5, sinh năm 1974; địa chỉ: Số N, đường C, phường G, 

Quận A, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người kế thừa quyền và nghĩa vụ tố tụng của ông T5: Bà Trần Thị Ngọc N5, 

sinh năm 1943; địa chỉ: Số B, đường T, Phường J, Quận S, Thành phố Hồ Chí Minh, 

có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

- Người kháng cáo: Nguyên đơn Công ty TNHH Xăng dầu T (nay là Công ty 

TNHH T), ông Nguyễn Văn Đ, bà Nguyễn Thị Ngọc A và người có quyền lợi, nghĩa 

vụ liên quan ông Nguyễn Ngọc T, bà Nguyễn Thị L2. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

- Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn Công ty TNHH Xăng dầu T (nay 

là Công ty TNHH T) là bà Phạm Thùy D trình bày: 

Bà Phạm Thùy D và bà Nguyễn Thị L có quan hệ quen biết làm ăn nhiều năm, 

bà D không quen biết bà H, bà H1.  

Do làm ăn thua lỗ, gặp nhiều khó khăn, trong khoảng thời gian năm 2012, bà 

Phạm Thùy D đã được Tòa án ra quyết định công nhận sự thỏa thuận của các đương sự 

về việc bà Phạm Thùy D phải có trách nhiệm thanh toán nợ đối với nhiều người. 

Bà Phạm Thùy D là Giám đốc của Công ty TNHH Xăng dầu T (nay là Công ty 

TNHH T). Việc chuyển nhượng đất và tài sản gắn liền với đất giữa Công ty TNHH 

Xăng dầu T (nay là Công ty TNHH T) với bà H, bà H1, bà L và giữa Công ty TNHH 

Xăng dầu T (nay là Công ty TNHH T) với Công ty TNHH Xăng dầu Đ (nay là Công 

ty TNHH Vật liệu Xây dựng Đ) là không có thật, đây là hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất giả tạo. 
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 Do trước đây (khoảng năm 2012), không có tiền trả nợ ngân hàng (Công ty 

TNHH Xăng dầu T nợ ngân hàng khoảng hơn 1.000.000.000 đồng) đến ngày đáo hạn 

mà bà D không có tiền đáo hạn nên bà D đã vay của bà Nguyễn Thị L tiền để đáo hạn 

vay ngân hàng. Do cần đáo hạn vay ngân hàng gấp nên các bên không làm giấy mượn 

nợ, vừa đáo hạn ngân hàng xong, xóa thế chấp xong thì bà L giữ luôn giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất của Công ty TNHH Xăng dầu T và nói là đi vay lại tiền ngân hàng 

nhưng không vay được. Sau đó, bà L cộng tiền gốc và tiền lãi với số tiền đã cho bà D 

vay trước đó nhiều lần gộp lại thành số tiền 3.000.000.000 đồng (gồm tiền gốc là 

2.900.000.000 đồng và 100.00.000 đồng tiền lãi suất). Do không có tiền trả nợ nên 

ngày 16/01/2012, (cùng ngày đăng ký xóa thế chấp quyền sử dụng đất tại Ngân hàng 

N – Chi nhánh B) thì bà Nguyễn Thị L ép buộc Công ty TNHH Xăng dầu T do bà D là 

người đại diện theo pháp luật ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với 

quyền sử dụng đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất số BA163131 số vào sổ CT00805 do Sở Tài nguyên và Môi 

trường tỉnh Bình Dương cấp ngày 22/11/2010 cho Công ty TNHH Xăng dầu T thuộc 

thửa số 1981, tờ bản đồ số Dc 6.6 với diện tích 286,3m2, tọa lạc tại phường M, thành 

phố T, tỉnh Bình Dương; mục đích sử dụng đất cơ sở sản xuất, kinh doanh (225m2) và 

tài sản gắn liền với đất (thửa đất 1981, 1990) gồm: Trạm xăng và nhà điều hành theo 

giấy phép xây dựng tạm do Sở Xây dựng tỉnh Bình Dương cấp ngày 13/5/2011 với giá 

chuyển nhượng 3.000.000.000 đồng cho bà L, bà H1, bà H để cấn trừ nợ. Hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 16/01/2012 được công chứng số 249, quyển 

số 02TP/CC-SCC/HĐGD tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công 

chứng T). Cũng cùng ngày 16/01/2012, giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và bà 

Nguyễn Thị L, bà Vũ Thị H, bà Nguyễn Thị H1 ký hợp đồng đặt cọc đối với quyền sử 

dụng đất nêu trên với giá chuyển nhượng 3.000.000.000 đồng, hợp đồng được công 

chứng tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T), số công chứng 

248, quyển số 02TP/CC-SCC/HĐGD.  

Sau khi ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho cá nhân của bà L, 

bà H, bà H1 thì bà L, bà H, bà H1 không tiến hành thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất được do đất chuyển nhượng và tài sản gắn liền với đất là đất cơ sở sản 

xuất kinh doanh xăng dầu nên việc chuyển nhượng đất và tài sản trên đất có điều kiện 

là phải chuyển nhượng cho pháp nhân cùng ngành nghề. Do không thực hiện được 

việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với thửa đất nêu trên cho cá nhân nên 

bà H, bà L, bà H1 đã tiến hành thành lập Công ty TNHH Xăng dầu Đ vào ngày 

18/12/2012, do bà Vũ Thị H làm người đại diện theo pháp luật. Sau khi Công ty 

TNHH Xăng dầu Đ được thành lập thì ngày 27/12/2012, tại Văn phòng Công chứng B 

(nay là Văn phòng Công chứng T) giữa Công ty TNHH Xăng dầu T do bà Phạm Thùy 

D làm người đại diện và bà L, bà H, bà H1 đã tiến hành ký Hợp đồng hủy bỏ Hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được công chứng số 249, quyển số 02TP/CC-

SCC/HĐGD ngày 16/01/2012 tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công 

chứng T) để ký lại hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất mới được thể hiện tại Hợp đồng hủy bỏ Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất được công chứng số 7979, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012 tại 

Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T).  

Cùng ngày 27/12/2012, tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công 

chứng T) giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ đã ký Hợp 

đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và 
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đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ đối với quyền sử 

dụng đất nêu trên (đã được cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BK033605, số vào sổ CT03208 ngày 

22/11/2012 do Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình Dương cấp cho Công ty TNHH 

Xăng dầu T). 

Tất cả các hợp đồng đặt cọc, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được 

ký kết giữa Công ty TNHH Xăng dầu T với bà L, bà H, bà H1 và giữa Công ty TNHH 

Xăng dầu T với Công ty TNHH Xăng dầu Đ đều là ký khống, giả tạo, vì khi ký các 

hợp đồng đặt cọc, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bà L hứa hẹn với bà D 

là khi ký xong các hợp đồng, sang tên cho bà L thì bà L sẽ vay ngân hàng giúp cho bà 

D với số tiền 3.000.000.000 đồng. Bà L sẽ chỉ lấy đủ số tiền 3.000.000.000 đồng để 

cấn trừ nợ và bà D sẽ là người chịu nợ ngân hàng 3.000.000.000 đồng. Vì nghe theo 

lời bà L nên bà D, là người đại diện cho Công ty TNHH Xăng dầu T đã ký các hợp 

đồng đặt cọc và hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 16/01/2012 với bà 

L, bà H, bà H1. Sau đó ngày 27/12/2012, bà D là người đại diện Công ty TNHH Xăng 

dầu T ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với Công ty TNHH Xăng dầu Đ 

(ký lại). Khi ký các hợp đồng trên thì bà L, bà H, bà H1 đã ép buộc bà D phải ký nhận 

số tiền 3.000.000.000 đồng nhưng thực tế bà D không nhận bất cứ khoản tiền nào từ bà 

L, bà H1, bà H hay Công ty TNHH Xăng dầu Đ cả.  

Ngoài ra, ngày 16/01/2012, giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ còn ký hợp đồng đặt cọc chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản với 

đất đối với quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất nêu trên với giá chuyển 

nhượng là 6.200.000.000 đồng (hợp đồng này không có công chứng của văn phòng 

công chứng) và bên dưới hợp đồng, bà D có ghi là nhận số tiền 6.000.000.000 đồng là 

ghi khống, thực tế bà D cũng không nhận số tiền này.   

Việc ký nhận số tiền 3.000.000.000 đồng và ký nhận số tiền 6.000.000.000 

đồng trong Hợp đồng đặt cọc ngày 16/01/2012 và các giấy biên nhận tiền là do bà H, 

bà H1, bà L ép buộc bà D ký nhận tiền để trừ nợ. Thật sự, bà D không nhận bất kỳ 

khoản tiền nào. 

Việc ký các hợp đồng đặt cọc, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, 

hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa Công ty TNHH Xăng dầu T với 

bà H, bà H1, bà L và với Công ty TNHH Xăng dầu Đ đều do bà H1, bà L, bà H yêu 

cầu bà D phải ký, các biên bản họp Hội đồng thành viên Công ty TNHH Xăng dầu T; 

biên bản thỏa thuận; hồ sơ thủ tục để cấp quyền sử dụng đất cho Công ty TNHH Xăng 

dầu Đ; biên bản bàn giao tài sản đều do bà H, bà H1, bà L làm sẵn và yêu cầu bà D ký. 

Khi ký các biên bản họp Hội đồng thành viên Công ty TNHH Xăng dầu T; biên bản 

thỏa thuận, hồ sơ thủ tục để cấp quyền sử dụng đất, biên bản bàn giao tài sản thì bà D, 

ông T đều có xem, có đọc nhưng vì cần tiền để cấn trừ nợ cho bà L nên bà D, ông T 

buộc phải ký. 

 Ngày 16/01/2012, Công ty TNHH Xăng dầu T ký hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất là ký chuyển nhượng cho cá nhân bà H, bà H1, bà L nhưng vì khi 

làm thủ tục chuyển nhượng gặp khó khăn, do đất của Công ty TNHH Xăng dầu T 

chuyển nhượng có điều kiện là đất của pháp nhân và kinh doanh xăng dầu phải chuyển 

nhượng cùng đối tượng ngành nghề nên khi làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất không được, bà H, bà H1, bà L phải thành lập công ty để hoàn tất thủ tục cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Trong quá trình làm thủ tục cấp giấy chứng nhận 
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quyền sử dụng đất thì bà H, bà H1, bà L ép buộc Công ty TNHH Xăng dầu T phải làm 

thủ tục để Công ty TNHH Xăng dầu Đ được cấp quyền sử dụng đất nên bà D phải ký 

các văn bản theo yêu cầu của Công ty TNHH Xăng dầu Đ. Khi bà H, bà H1, bà L 

thành lập được Công ty TNHH Xăng dầu Đ thì ép buộc bà D tiến hành ký lại hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Bà D thừa nhận đã ký kết tất cả các hợp đồng đặt 

cọc, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, hủy hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất, các băn bản thỏa thuận, ký nhận tiền nhưng đều không có thật và bị 

ép buộc. 

Sau khi Công ty TNHH Xăng dầu Đ được cấp quyền sử dụng đất đối với thửa 

đất nêu trên thì ngày 30/8/2013, Công ty TNHH Xăng dầu Đ đã ký hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất cho Công ty TNHH Thương mại 

H. Việc bà H1, bà L, bà H trình bày là Công ty TNHH Xăng dầu Đ và Công ty TNHH 

Thương mại H thống nhất hỗ trợ cho bà D số tiền 2.975.000.000 đồng, sau khi ký 

chuyển nhượng đất cho Công ty TNHH Thương mại H là không đúng, bà D không 

nhận số tiền nào cả. 

Đối với Hợp đồng đặt cọc ghi ngày 16/01/2012 (hợp đồng không có công 

chứng), bên dưới hợp đồng bà D ký nhận số tiền 6.000.000.000 đồng là ký khống, bà 

D không nhận tiền. Thời điểm ký Hợp đồng đặt cọc ngày 16/01/2012 (bút lục 390) là 

ký hợp thức hóa lại số tiền vì bà L, bà H1, bà H ép bà D ký nhận số tiền 6.000.000.000 

đồng và hợp đồng này có đóng dấu mộc của Công ty TNHH Xăng dầu Đ. Thời điểm 

ký hợp đồng này là lúc Công ty TNHH Xăng dầu Đ đã được thành lập nhưng ký hợp 

thức hóa lại nên ký ghi là ngày 16/01/2012 và Công ty TNHH Xăng dầu Đ ép bà D ký 

hợp đồng này và ký xác nhận số tiền 6.000.000.000 đồng. Trong hợp đồng này ghi giá 

chuyển nhượng là 6.200.000.000 đồng và ép buộc bà D ký nhận 6.000.000.000 đồng 

nhưng bà D không nhận gì cả. 

Đối với việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất và giá chuyển nhượng giữa 

Công ty TNHH Xăng dầu Đ và Công ty TNHH Thương mại H như thế nào thì bà D 

không rõ. Bà D không nhận tiền gì liên quan đến việc chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất giữa Công ty TNHH Xăng dầu Đ và Công ty TNHH Thương mại H. 

Giữa bà D và Công ty TNHH Thương mại H có mối quan hệ mua bán xăng 

dầu; Công ty TNHH Thương mại H là tổng đại lý xăng dầu nhiều năm, Công ty 

TNHH Xăng dầu T mua xăng dầu của Công ty TNHH Thương mại H để bán. Theo lời 

trình bày của Công ty TNHH Thương mại H thì Công ty TNHH Thương mại H có 

chuyển cho cháu của bà D ở Thành phố Hà Nội số tiền 1.000.000.000 đồng thì bà D 

thừa nhận là có vì đây là số tiền bà D vay của Công ty TNHH Thương mại H. Do bà D 

có nợ người khác ở Thành phố Hà Nội một số tiền nên bà D đã vay của Công ty 

TNHH Thương mại H để trả nợ, lúc này bà D có cháu ở Thành phố Hà Nội nên bà D 

đã nhờ Công ty TNHH Thương mại H chuyển khoản cho cháu bà D để cháu bà D trả 

nợ giúp bà D cho người ở Thành phố Hà Nội. Số tiền này không liên quan gì đến việc 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Vì vậy, cháu bà D không liên quan gì trong vụ án 

này và bà D không thể cung cấp tên địa chỉ cho Tòa án được.  

Đối với biên nhận mà ông Hồ Ngọc B (Công ty TNHH Thương mại H) đã nhận 

của bà Trần Thị Ngọc V 02 giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì không liên quan gì 

đến vụ án này. Do bà D nợ tiền bà V và có cầm giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

cho bà V nhưng bà V đã giao 02 giấy chứng nhận quyền sử dụng đất này cho ông B thì 
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bà D không có ý kiến gì. Đây là vấn đề khác không liên quan đến vụ án nên nếu có 

tranh chấp sẽ được giải quyết bằng một vụ kiện khác. 

Đối với việc nhà điều hành mà Công ty TNHH Thương mại H đang quản lý, sử 

dụng nhận chuyển nhượng lại từ Công ty TNHH Xăng dầu Đ đang lấn chiếm sang đất 

của Công ty TNHH Xăng dầu T khoảng 13,5m2 thì trong vụ án này Công ty TNHH 

Xăng dầu T, bà D, ông T không tranh chấp nếu có tranh chấp sẽ giải quyết bằng một 

vụ kiện khác. 

Nay bà D, là người đại diện cho Công ty TNHH Xăng dầu T (nay là Công ty 

TNHH T) yêu cầu Tòa án giải quyết: 

+ Tuyên Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ký ngày 30/8/2013 giữa 

Công ty TNHH Xăng dầu Đ và Công ty TNHH Thương mại H được công chứng số 

5173, quyển số 03TP/CC-SCC/HĐGD ngày 30/8/2013 tại Văn phòng Công chứng B 

(nay là Văn phòng Công chứng T) là vô hiệu. Buộc Công ty TNHH Thương mại H 

giao trả lại cho Công ty TNHH Xăng dầu T diện tích đất 286,3 m2 (trong đó có 225m2 

đất cơ sở sản xuất, kinh doanh) thuộc thửa số 2101, tờ bản đồ số Dc 6.6 và tài sản gắn 

liền với đất là trạm xăng và nhà điều hành (trạm xăng dầu cấp IV, 01 tầng; diện tích 

36m2, kết cấu: Móng, cổ cột bằng bê tông cốt thép, nền bê tông, cột, khung kèo thép, 

mái lợp tole, xà gồ thép và nhà điều hành có diện tích 82,4m2, diện tích công suất 

179,4m2, kết cấu: Móng, cổ cột, đà sàn bằng bê tông cốt thép, nền sàn lát gạch, tường 

xây sơn nước, mái lợp ngói, cấp IV, 02 tầng). Yêu cầu Tòa án kiến nghị Ủy ban nhân 

dân tỉnh Bình Dương thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp cho Công ty 

TNHH Thương mại H đối với thửa đất và tài sản gắn liền với đất nêu trên để cấp lại 

cho Công ty TNHH Xăng dầu T. 

+ Tuyên Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn 

liền với đất giao và đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-

SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012 giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) là vô 

hiệu. 

Lý do yêu cầu tuyên bố hợp đồng vô hiệu là do Hợp đồng chuyển nhượng một 

phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê được công chứng 

số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012 giữa Công ty TNHH Xăng 

dầu T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng 

Công chứng T) là giả tạo và hợp đồng này được ký kết sau khi bà D đã có 18 quyết 

định của Tòa án buộc bà D phải trả nợ cho những người được thi hành án và đã có văn 

bản ngăn chặn việc chuyển nhượng của cơ quan thi hành án. Ngoài ra, một phần công 

trình nhà điều hành mà Công ty TNHH Thương mại H nhận chuyển nhượng đã lấn 

sang phần đất của Công ty TNHH Xăng dầu T là 13,5m2 do phần đất này là phần đất 

thuê nằm giáp ranh. Sau khi Công ty TNHH Xăng dầu Đ lập hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất cho Công ty TNHH Thương mại H thì bà D mới phát hiện khi được 

Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh Bình Dương thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường đến 

khảo sát, đo đạc. 

Hậu quả của hợp đồng vô hiệu Công ty TNHH Xăng dầu T yêu cầu Tòa án giải 

quyết theo quy định của pháp luật. 

Kèm theo đơn khởi kiện nguyên đơn giao nộp các tài liệu chứng cứ sau: Giấy 

chứng nhận đăng ký kinh doanh và đăng ký thuế; biên bản kiểm tra định vị móng; giấy 



9 

nhận tiền; Hợp đồng đặt cọc chuyển nhượng đất và tài sản trên đất ngày 16/01/2012; 

đề nghị xác nhận số dư tài khoản tại thời điểm ngày 31/12/2011; Biên bản làm việc 

ngày 20/9/2013; Thông báo số 951/CTHA về việc tổ chức thi hành vụ Công ty TNHH 

Xăng dầu T ngày 30/7/2013 của Tổng cục Thi hành án dân sự; Biên bản giải quyết 

việc thi hành án ngày 25/3/2013; Công văn số 367/CCTHA ngày 13/6/2012 của Cục 

Thi hành án dân sự tỉnh Bình Dương; Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử 

dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê được công chứng số 7980, quyển 

số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012; Hợp đồng hủy bỏ Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất được công chứng số 7979, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ 

ngày 27/12/2012; Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất số công chứng 249, 

quyển số 02/TP/CC-SCC/HĐGD ngày 16/01/2012; Công văn số 283/CCTHA ngày 

18/5/2012 của Cục Thi hành án dân sự tỉnh Bình Dương; Giấy phép xây dựng số 

1141/GPXD ngày 19/7/2012; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BĐ560585; 

BA163132; BA163131 cấp cho Công ty TNHH Xăng dầu T; Giấy chứng nhận đăng 

ký kinh doanh của Công ty TNHH Xăng dầu T; Giấy nhận tiền, phiếu chi ngày 

06/11/2014 (bản photo). 

- Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Ngọc A trình bày:  

Ngày 11/01/2012, bà Nguyễn Thị Ngọc A cho bà Phạm Thùy D vay số tiền 

1.000.000.000 đồng; bà D có giao cho bà A Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BA163131 số vào sổ CT00805 

do Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình Dương cho Công ty TNHH Xăng dầu T để 

bảo đảm trả nợ và hẹn chiều ngày 12/01/2012 trả nợ nhưng bà D không trả. 

Sau đó, bà A khởi kiện bà Phạm Thùy D tại Tòa án nhân dân thành phố Thủ 

Dầu Một, tỉnh Bình Dương và Tòa án đã ra quyết định Công nhận sự thỏa thuận của 

các đương sự số 98/2012/QĐST-DS ngày 02/5/2012. Sau đó, Chi cục Thi hành án dân 

sự thành phố Thủ Dầu Một ra Quyết định thi hành án theo đơn yêu cầu số 1034/QĐ-

CCTHA ngày 09/5/2012. Trong thời gian thi hành án được biết bà Phạm Thùy D là 

người đại diện theo pháp luật của Công ty TNHH Xăng dầu T chuyển nhượng tài sản 

cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ. 

Vì vậy, bà Nguyễn Thị Ngọc A yêu cầu Tòa án hủy Hợp đồng chuyển nhượng 

một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê được công 

chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012 giữa Công ty TNHH 

Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn 

phòng Công chứng T) vì đã công chứng chuyển nhượng tài sản đang thi hành án là trái 

pháp luật. 

Bà Nguyễn Thị Ngọc A giao nộp tài liệu chứng cứ gồm: Quyết định công nhận 

sự thỏa thuận của các đương sự số 98/2012/QĐST-DS, ngày 02/5/2012; Quyết định thi 

hành án theo đơn yêu cầu số 1034/QĐ-CCTHA, ngày 09/5/2012 (bản sao).  

- Nguyên đơn ông Nguyễn Văn Đ trình bày: 

Ngày 25/02/2012, bà Phạm Thùy D có thế chấp cho ông Nguyễn Văn Đ chiếc 

xe ôtô hiệu Altis để vay số tiền 300.000.000 đồng, đến hạn bà D không trả tiền còn 

mượn lại chiếc xe và không hoàn lại. 

Ông Đ đã khởi kiện bà D và đã được Tòa án nhân dân thành phố Thủ Dầu Một, 

tỉnh Bình Dương ra Quyết định Công nhận sự thỏa thuận của các đương sự số 

196/2012/QĐST-DS ngày 20/8/2012. Sau đó, Chi cục Thi hành án dân sự thành phố 
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Thủ Dầu Một ban hành Quyết định thi hành án số 841/CCTHA ngày 29/12/2012. 

Trong quá trình thụ lý thi hành án Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Thủ Dầu Một 

đã xác minh đưa vào diện kê biên hầu hết các tài sản của bà D; trong đó có Công ty 

TNHH Xăng dầu T. Cùng với việc xác minh tài sản ngày 03/7/2012, Chi cục Thi hành 

án dân sự thành phố Thủ Dầu Một cũng có Công văn số 417/CCTHA gửi các cơ quan 

hữu quan và văn phòng công chứng trên địa bàn đề nghị hỗ trợ cung cấp thông tin liên 

quan cho Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Thủ Dầu Một khi phát hiện Công ty 

TNHH Xăng dầu T thực hiện thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất do Công ty 

TNHH Xăng dầu T đứng tên (theo Thông báo của Chi cục Thi hành án dân sự thành 

phố Thủ Dầu Một trong buổi họp ngày 25/3/2013). 

Tuy nhiên, ngày 27/12/2012, Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng 

Công chứng T) vẫn xác nhận để Công ty TNHH Xăng dầu T lập hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ, trong khi Công văn số 

417/CCTHA của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Thủ Dầu Một ngày 03/7/2012 

vẫn còn hiệu lực và sau các quyết định thi hành cả năm. 

Việc Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) công chứng 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 27/12/2012 là vi phạm pháp luật vì 

Công ty TNHH Xăng dầu T đã được xác minh trong diện kê biên nên cần được xem là 

vô hiệu. 

Trước đó vào ngày 16/01/2012, Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng 

Công chứng T) đã công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho Công 

ty TNHH Xăng dầu T (là tổ chức) lại chuyển nhượng cho cá nhân (bà H, bà L, bà H1) 

đã bị văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất từ chối không cho đăng ký khi chưa thành 

lập công ty (Công ty TNHH Xăng dầu Đ mới thành lập ngày 18/12/2012) sau các 

quyết định của Tòa án). 

Do đó, ông Nguyễn Văn Đ yêu cầu Tòa án tuyên hủy Hợp đồng chuyển nhượng 

một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê được công 

chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012 giữa Công ty TNHH 

Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn 

phòng Công chứng T). 

Ông Nguyễn Văn Đ không giao nộp tài liệu, chứng cứ. 

- Bị đơn Công ty TNHH Xăng dầu Đ (nay Công ty TNHH Vật liệu Xây dựng 

Đ đã giải thể ngày 09/8/2016) do bà H, bà L, bà H1 là người kế thừa quyền và nghĩa 

vụ tố tụng trình bày:   

Chúng tôi nhận chuyển nhượng đất và tài sản gắn liền với đất của Công ty 

TNHH Xăng dầu T là có thật. Không có việc vay mượn tiền và chuyển nhượng đất để 

cấn trừ nợ như bà D trình bày. Bà D là người ký xác nhận tất cả các khoản tiền mà 

chúng tôi đã giao cho bà D đối với việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Việc bà D 

trình bày vay tiền của bà L và chúng tôi ép buộc ký hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất là không đúng.  

Thực chất ngày 16/01/2012, chúng tôi có ký hợp đồng nhận chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất của Công ty TNHH Xăng dầu T đối với quyền sử dụng đất theo 

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

đất số BA163131 số vào sổ CT00805 do Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình 

Dương cấp ngày 22/11/2010 cho Công ty TNHH Xăng dầu T thuộc thửa số 1981, tờ 
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bản đồ số Dc 6.6 với diện tích 286,3m2 tọa lạc tại phường M, thành phố T, tỉnh Bình 

Dương; mục đích sử dụng đất cơ sở sản xuất, kinh doanh (225m2) và tài sản gắn liền 

với đất (thửa 1981, 1990) gồm: Trạm xăng và nhà điều hành theo giấy phép xây dựng 

tạm do Sở Xây dựng tỉnh Bình Dương cấp ngày 13/5/2011 với giá chuyển nhượng là 

3.000.000.000 đồng. Ngày 16/01/2012, chúng tôi và Công ty TNHH Xăng dầu T ký 

Hợp đồng đặt cọc được công chứng số 248, quyển số 02TP/CC-SCC/HĐGD tại Văn 

phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) và Hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất ngày 16/01/2012 được công chứng số 249, quyển số 02TP/CC-

SCC/HĐGD tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T). Do tại 

thời điểm thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì quyền sử dụng đất nêu trên 

của Công ty TNHH Xăng dầu T đang thế chấp tại ngân hàng nên chúng tôi đã đặt cọc 

trước cho Công ty TNHH Xăng dầu T do bà D là người đại diện theo pháp luật với số 

tiền 1.100.000.000 đồng để bà D trả nợ và đăng ký xóa thế chấp nên ngày 16/01/2012, 

chúng tôi đã lập luôn Hợp đồng đặt cọc được công chứng số 248, quyển số 02TP/CC-

SCC/HĐGD tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T). Ngay 

sau khi ký hợp đồng chúng tôi đã giao đủ số tiền 3.000.000.000 đồng cho bà D, bà D 

đã ký nhận đủ số tiền chuyển nhượng 3.000.000.000 đồng theo thỏa thuận. 

 Vì chúng tôi là cá nhân kinh doanh bất động sản thấy đất chuyển nhượng có lời 

là chúng tôi nhận chuyển nhượng. Khi nhận chuyển nhượng đất và tài sản gắn liền với 

đất của Công ty TNHH Xăng dầu T là cá nhân nhận chuyển nhượng là bà H, bà H1, bà 

L nhưng vì khi làm thủ tục chuyển nhượng gặp khó khăn do đất của Công ty TNHH 

Xăng dầu T chuyển nhượng có điều kiện, đất của pháp nhân và kinh doanh xăng dầu 

phải chuyển nhượng cùng đối tượng ngành nghề. Vì vậy, chúng tôi phải thành lập 

công ty để hoàn tất thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.  

Trong quá trình làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất bên phía 

Công ty TNHH Xăng dầu T phải hợp tác làm thủ tục, hồ sơ thì chúng tôi mới làm thủ 

tục được. Vì vậy, việc Công ty TNHH Xăng dầu T cho rằng bị ép buộc ký hợp đồng là 

không đúng. Đến ngày 18/12/2012, thì chúng tôi thành lập Công ty TNHH Xăng dầu 

Đ do bà Vũ Thị H là người đại diện theo pháp luật. 

 Sau khi chúng tôi đã thành lập được Công ty TNHH Xăng dầu Đ thì các bên 

tiến hành ký lại hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với quyền sử dụng 

đất nêu trên. Vì khi ký hợp đồng cho cá nhân không làm được thủ tục cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất nên chúng tôi đã hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất cho cá nhân và ký lại hợp đồng chuyển nhượng cho pháp nhân là Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ. 

Cụ thể: Ngày 27/12/2012, giữa Công ty TNHH Xăng dầu T do bà Phạm Thùy D 

là người đại diện theo pháp luật và bà L, bà H, bà H1 đã tiến hành ký Hợp đồng hủy 

bỏ Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được công chứng số 249, quyển số 

02TP/CC-SCC/HĐGD ngày 16/01/2012 tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn 

phòng Công chứng T) để ký lại hợp đồng mới được thể hiện tại Hợp đồng hủy bỏ Hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được công chứng số 7979, quyển số 

04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012 tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn 

phòng Công chứng T). Cùng ngày 27/12/2012, tại Văn phòng Công chứng B (nay là 

Văn phòng Công chứng T) giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng 

dầu Đ đã ký hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 

với đất giao và đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ 
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đối với quyền sử dụng đất nêu trên (đã được cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất số BK033605, số vào sổ CT03208 

ngày 22/11/2012 do Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình Dương cấp cho Công ty 

TNHH Xăng dầu T). 

Chúng tôi chỉ là ký lại hợp đồng cho đúng quy định của pháp luật dựa trên cơ 

sở của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ban đầu mà Công ty TNHH Xăng 

dầu T đã ký cho các cá nhân bà H, bà H1, bà L. 

Sau khi Công ty TNHH Xăng dầu Đ được cấp quyền sử dụng đất đối với đất và 

tài sản gắn liền với đất đã nhận chuyển nhượng của Công ty TNHH Xăng dầu T thì 

ngày 30/8/2013, Công ty TNHH Xăng dầu Đ đã ký hợp đồng chuyển nhượng cho 

Công ty TNHH Thương mại H do thấy có lãi và việc kinh doanh xăng dầu phức tạp, 

khó khăn nên chúng tôi đồng ý chuyển nhượng. Chúng tôi đã chuyển nhượng cho 

Công ty TNHH Thương mại H số tiền nhiều hơn 6.000.000.000 đồng nhưng không 

nhớ chính xác số tiền chuyển nhượng cụ thể là bao nhiêu. Chúng tôi nhận số tiền 

chuyển nhượng của Công ty TNHH Thương mại H theo giá trị chuyển nhượng ghi 

trong hợp đồng là 3.025.000.000 đồng, còn lại thì không nhớ rõ là đã nhận cụ thể bao 

nhiêu. Khi chuyển nhượng đất cho Công ty TNHH Thương mại H thì chúng tôi và 

Công ty TNHH Thương mại H có thống nhất hỗ trợ cho bà D số tiền 2.975.000.000 

đồng vì bà D mua bán xăng dầu và còn nợ tiền xăng dầu của Công ty TNHH Thương 

mại H, hiện đang gặp khó khăn, cũng do chuyển nhượng đất có lãi nên chúng tôi thống 

nhất hỗ trợ thêm cho bà D số tiền 2.975.000.000 đồng. Do có hỗ trợ thêm tiền cho bà 

D nên chúng tôi đã yêu cầu bà D ký nhận thêm tiền nên số tiền tổng cộng là 

6.000.000.000 đồng vào Hợp đồng đặt cọc ngày 16/01/2012 (bút lục 390 do bà D cung 

cấp). Hợp đồng này là lập sau khi chúng tôi thành lập Công ty TNHH Xăng dầu Đ và 

chuyển nhượng đất cho Công ty TNHH Thương mại H và do có hỗ trợ thêm tiền cho 

bà D nên ngày 16/01/2012 (bút lục 390 do bà D cung cấp) là để hợp thức hóa cho việc 

bà D đã nhận đủ số tiền 6.000.000.000 đồng, tránh trường hợp bà D không thừa nhận 

số tiền hỗ trợ thêm. Trong hợp đồng này có ghi số tiền chuyển nhượng là 

6.200.000.000 đồng. Thực chất, bà D đã nhận đủ số tiền này. Do thời gian đã lâu nên 

chúng tôi không còn nhớ rõ và lưu giữ chứng từ giao nhận số tiền 6.200.000.000 đồng 

cho bà D nhưng Hợp đồng đặt cọc ngày 16/01/2012 bà D đã xác nhận là nhận 

6.000.000.000 đồng. 

Đối với việc nợ giữa Công ty TNHH Thương mại H và bà D thì chúng tôi 

không rõ và việc Công ty TNHH Thương mại H chuyển tiền cho bà D như thế nào thì 

chúng tôi không biết. 

Hiện nay Công ty TNHH Xăng dầu Đ đã làm thủ tục giải thể/chấm dứt tồn tại 

vào ngày 09/8/2016 do sau khi thành lập công ty gặp nhiều khó khăn trong vấn đề thủ 

tục kinh doanh nên Công ty TNHH Xăng dầu Đ đã làm thủ tục giải thể. 

Bị đơn giao nộp tài liệu chứng cứ sau: Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp 

của Công ty TNHH Xăng dầu Đ (nay là Công ty TNHH  Vật liệu Xây dựng Đ); thông 

báo về việc doanh nghiệp giải thể/chấm dứt tồn tại; quyết định thay đổi nội dung đăng 

ký kinh doanh; biên bản họp Hội đồng thành viên Công ty TNHH Xăng dầu T; Hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 16/01/2012; Giấy biên nhận tiền ngày 

16/01/2012; Hợp đồng đăt cọc ngày 16/01/2012; văn bản thỏa thuận; biên bản họp hội 

đồng thành viên Công ty TNHH Xăng dầu T; biên bản họp hội đồng thành viên Công 

ty TNHH Xăng dầu Đ; đơn cam kết của bà Phạm Thùy D; biên bản họp; tờ tường 
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trình; biên bản họp hội đồng thành viên Công ty TNHH Xăng dầu T; biên bản họp; 

văn bản đề nghị v/v ký lại hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản trên 

đất; văn bản phúc đáp; Biên bản họp ngày 22/12/2012; văn bản đề nghị; Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất số BK075922 

cấp cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 

BA163131 cấp cho Công ty TNHH Xăng dầu T; Biên bản họp hội đồng thành viên 

Công ty TNHH Xăng dầu T ngày 11/01/2012; Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất ngày 16/01/2012; Biên bản họp hội đồng thành viên Công ty TNHH Xăng 

dầu T ngày 26/12/2012; Hợp đồng hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất ngày 27/12/2012; Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 

với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012; Thông báo số 951/CTHA ngày 30/7/2013; 

Thông báo số 3543/TCTHADS-NV1 ngày 17/12/2013; Thông báo số 1627/ 

TCTHADS-NV1 ngày 02/7/2013; Công văn số 878/TCTHADS-NV1 ngày 02/4/2014; 

Văn bản số 4686/UBND-TD ngày 30/12/2014; Thông báo số 312/TB-CCTHADS 

ngày 11/3/2015; Thông báo số 853/TB-CCTHADS ngày 26/6/2015; Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất số BK033605 cấp 

cho Công ty TNHH Xăng dầu T; biên bản bàn giao tài sản ngày 31/8/2013; Hợp đồng 

thuê đất ngày 05/8/2013; Quyết định số 178/QĐ-UBND ngày 22/01/2013 (bản photo). 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Văn phòng Công chứng B (nay là 

Văn phòng Công chứng T) trình bày: 

Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) thực hiện công 

chứng đối với Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn 

liền với đất giao và đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-

SCC/HĐGD ngày 27/12/2012 giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất 

ký ngày 30/8/2013 giữa Công ty TNHH Xăng dầu Đ và Công ty TNHH Thương mại H 

được công chứng số 5173, quyển số 03TP/CC-SCC/HĐGD ngày 30/8/2013, các bên 

đã tự nguyện thỏa thuận giao kết hợp đồng, đã đọc lại toàn bộ nội dung hợp đồng, 

đồng ý ký tên vào hợp đồng. Tại thời điểm công chứng các bên tham gia giao kết hợp 

đồng hoàn toàn minh mẫn, sáng suốt, không bị lừa dối, hay ép buộc. 

Hợp đồng được thực hiện tại trụ sở Văn phòng Công chứng B (nay là Văn 

phòng Công chứng T). Công chứng viên đã chứng kiến các bên tham gia giao kết đọc 

lại hợp đồng, đồng ý toàn bộ nội dung ghi trong hợp đồng và ký tên vào hợp đồng 

trước mặt công chứng viên.  

Tại thời điểm công chứng, Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công 

chứng T) không nhận được bất kỳ văn bản nào của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền 

đề nghị ngăn chặn, chuyển dịch hoặc tạm đình chỉ thực hiện các quyền của người sử 

dụng đất. Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất đủ điều kiện để giao dịch theo 

quy định pháp luật. 

Thành phần hồ sơ và trình tự thủ tục công chứng đảm bảo quy định tại Điều 36 

Luật Công chứng năm 2006 và Thông tư liên tịch số 04/2006/TT-BTP-BTNMT ngày 

13/6/2016. 

Vì vậy, việc Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) thực 

hiện công chứng đối với Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài 

sản gắn liền với đất giao và đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-
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SCC/HĐGD ngày 27/12/2012 giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ; Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất 

ký ngày 30/8/2013 giữa Công ty TNHH Xăng dầu Đ và Công ty TNHH Thương mại H 

được công chứng số 5173, quyển số 03TP/CC-SCC/HĐGD là đúng theo quy định của 

pháp luật. Kiến nghị Tòa án bác toàn bộ nội dung khởi kiện của nguyên đơn nhằm bảo 

vệ quyền và lợi ích hợp pháp của cá nhân, tổ chức mua bán ngay tình. 

Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) cung cấp chứng 

cứ gồm: Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất ngày 

30/8/2013; phiếu yêu cầu công chứng hợp đồng, văn bản; chứng minh nhân dân; sổ hộ 

khẩu của bà Vũ Thị H; giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp của Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ; biên bản họp hội đồng thành viên Công ty TNHH Xăng dầu Đ; chứng 

minh nhân dân, sổ hộ khẩu của ông Hồ Ngọc B; giấy chứng nhận đăng ký doanh 

nghiệp của Công ty TNHH Thương mại H; giấy xác nhận tình trạng bất động sản; 

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

BK075922 cấp cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ ngày 05/8/2013; Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và thuê đất ngày 

27/12/2012; phiếu yêu cầu công chứng hợp đồng, văn bản; chứng minh nhân dân; hộ 

khẩu của bà Phạm Thùy D, bà Vũ Thị H; giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp Công 

ty TNHH Xăng dầu T, Công ty TNHH Xăng dầu Đ; biên bản họp hội đồng thành viên 

của Công ty TNHH Xăng dầu T, Công ty TNHH Xăng dầu Đ; Văn bản số 

283/CCTHA ngày 18/5/2012; Công văn số 367/CCTHA ngày 13/6/2012; Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất số BK033605; 

bản trích lục địa chính; Văn bản số 4686/UBND-TD ngày 30/12/2014; Thông báo số 

951/CTHA ngày 30/7/2013; Thông báo số 1627/ TCTHADS-NV1 ngày 02/7/2013; 

Hợp đồng hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 27/12/2012; Hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 16/01/2012 (bản photo). 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Công ty TNHH Thương mại H trình 

bày: 

Việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo Hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất ngày 30/8/2013 giữa Công ty TNHH Xăng dầu 

Đ và Công ty TNHH Thương mại H được công chứng số 5173, quyển số 03TP/CC-

SCC/HĐGD tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) là đúng 

theo quy định pháp luật. Yêu cầu Tòa án giải quyết theo quy định pháp luật bảo vệ 

quyền và lợi ích hợp pháp của Công ty TNHH Thương mại H. 

Công ty TNHH Thương mại H cung cấp chứng cứ gồm: Giấy chứng nhận đăng 

ký doanh nghiệp của Công ty TNHH Thương mại H; Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất số BV342144 cấp cho Công ty 

TNHH Thương mại H; biên nhận; Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 

30/8/2013 (bản photo). 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Ngọc T trình bày: 

Ông T thống nhất ý kiến trình bày của bà Phạm Thùy D. 

Ông Nguyễn Ngọc T giao nộp tài liệu chứng cứ gồm: Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất số BK033605 cấp cho 

Công ty TNHH Xăng dầu T; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản gắn liền với đất số BK075922 cấp cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ; Hợp 
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đồng đăt cọc chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản trên đất ngày 16/01/2012 

(bản photo). 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Ngân hàng Thương mại Cổ phần Đ 

(viết tắt BIDV) trình bày:  

Đối tượng tranh chấp giữa bà Nguyễn Thị L2 và Văn phòng Công chứng B (nay 

là Văn phòng Công chứng T) là quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất theo 

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

đất BV342144, số vào sổ CT10102 do Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình Dương 

cấp ngày 28/5/2015 hiện đang là tài sản thế chấp đã được công chứng tại Văn phòng 

Công chứng Phú Thịnh và được đăng ký giao dịch bảo đảm tại Văn phòng Đăng ký 

quyền sử dụng đất thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình Dương đảm bảo tính 

pháp lý theo quy định của pháp luật. Việc các đương sự giao dịch mua bán với nhau 

thì BIDV không biết, BIDV là bên nhận thế chấp ngay tình (căn cứ giấy chứng nhận 

do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp cho Công ty TNHH Thương mại H). Vì vậy, 

quyền lợi của BIDV với tư cách là bên nhận thế chấp ngay tình phải được pháp luật 

bảo vệ. 

Hiện nay, tài sản nêu trên đang đảm bảo cho hạn mức tín dụng của Công ty 

TNHH Thương mại H tại BIDV Bình Dương theo Hợp đồng tín dụng hạn mức số 

01/2019/3220364/HĐTD ngày 21/01/2019: Hạn mức tín dụng được cấp 

99.500.000.000 đồng, dư nợ vay tính đến ngày 25/4/2019 là 81.347.082.222 đồng. 

Với tư cách là người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan trong vụ án BIDV không 

có yêu cầu độc lập. 

Ngân hàng Thương mại Cổ phần Đ giao nộp tài liệu chứng cứ: Hợp đồng tín 

dụng hạn mức số 01/2019/3220364/HĐTD ngày 21/01/2019; quyết định ủy quyền; 

quyết định về việc bổ nhiệm lại cán bộ; giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp; hợp 

đồng thế chấp bất động sản; biên bản định giá tài sản thế chấp; biên bản giao nhận giấy 

tờ thế chấp; đơn yêu cầu đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất 

(bản photo). 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị L2 trình bày:  

Ngày 28/01/2015, bà Nguyễn Thị L2 có đơn khởi kiện Văn phòng Công chứng 

B (nay là Văn phòng Công chứng T) tại Tòa án nhân dân thị xã (nay là thành phố) 

Thuận An. Yêu cầu Tòa án giải quyết: Tuyên bố Hợp đồng chuyển nhượng một phần 

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê được công chứng số 

7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGD ngày 27/12/2012 của Văn phòng Công chứng B 

(nay là Văn phòng Công chứng T) giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ vô hiệu. 

 Quá trình giải quyết vụ án ngày 15/10/2015, bà Nguyễn Thị L2 có đơn xin rút 

đơn khởi kiện đối với Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T). 

Ngày 10/9/2019, Tòa án nhân dân thị xã (nay là thành phố) Thuận An ra quyết định 

đình chỉ đối với yêu cầu khởi kiện của bà Nguyễn Thị L2. Tuy nhiên sau đó ngày 

18/9/2019, bà Lan có đơn yêu cầu độc lập nộp tại Tòa án nhân dân thị xã (nay là thành 

phố) Thuận An. 

Bà Nguyễn Thị L2 yêu cầu Tòa án giải quyết tuyên Hợp đồng chuyển nhượng 

một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê được công 
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chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGD ngày 27/12/2012 của Văn phòng 

Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và 

Công ty TNHH Xăng dầu Đ vô hiệu. 

 Vì lý do sau:  Ngày 13/12/2012, Tòa án nhân dân thành phố Thủ Dầu Một ban 

hành Quyết định Công nhận sự thỏa thuận của các đương sự số 255/2012/QĐ-ST với 

nội dung bà Phạm Thùy D có trách nhiệm trả cho bà Nguyễn Thị L2 số tiền 

4.500.000.000 đồng. Ngày 26/12/2012, Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Thủ 

Dầu Một đã ban hành Quyết định thi hành án số 1121/QĐ-CCTHA để thi hành án. 

Tuy nhiên ngày 27/12/2012, Công ty TNHH Xăng dầu T do bà Phạm Thùy D 

làm giám đốc ký chuyển nhượng cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ phần đất thuộc thửa 

số 2101 với diện tích 470,4m2(trong đó có 255m2 đất được giao và 69,2m2 đất được 

thuê, 176,2m2 đất hành lang đường bộ) đã được Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương cấp 

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

ngày 22/11/2012 cho Công ty TNHH Xăng dầu T. Đây là tài sản của Công ty TNHH 

Xăng dầu T mà bà D là thành viên công ty góp vốn góp ½, hợp đồng do Văn phòng 

Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) công chứng. Phần đất này đã được 

Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Thủ Dầu Một và Cục Thi hành án dân sự tỉnh 

Bình Dương đưa vào diện kê biên để thi hành án khoản nợ của bà D cho bà L2. 

Việc Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ ký hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất nêu trên sau khi có quyết định công nhận sự thỏa 

thuận của Tòa án có hiệu lực pháp luật là trái quy định pháp luật. Mặc khác, Chi cục 

Thi hành án thành phố Thủ Dầu Một đã có văn bản yêu cầu không công chứng hợp 

đồng chuyển nhượng liên quan đến thửa đất trên nhưng các bên và Văn phòng Công 

chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) vẫn giao dịch và công chứng là trái quy 

định pháp luật tạo điều kiện cho bà D tẩu tán tài sản để trốn tránh việc thi hành án. 

Bà Nguyễn Thị L2 giao nộp tài liệu chứng cứ gồm: Hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất ngày 16/01/2012; Hợp đồng hủy bỏ Hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất ngày 27/12/2012; Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử 

dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012; Quyết định công 

nhận sự thỏa thuận số 255/2012/QĐST-DS ngày 13/12/2012; Quyết định thi hành án 

theo đơn yêu cầu số 1121/QĐ-CCTHA ngày 26/12/2012; Quyết định thi hành án theo 

đơn yêu cầu số 344/QĐ-CCTHA ngày 13/5/2013; Quyết định số 03/QĐ-CTHA ngày 

06/5/2013 (bản photo). 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Phan Thị Thùy T1, bà Lê Hồng 

H1, bà Nguyễn Thị Thu Đ, ông Nguyễn Việt S, ông Nguyễn Văn C, ông Trương 

Trọng H2, bà Đặng Thị H3, bà Nguyễn Thị Ngọc Đ1, bà Phạm Thị Thu T2, bà 

Nguyễn Thị D, bà Khưu Tiểu C1, ông Trần Duy T3, bà Nguyễn Ngọc H3, bà 

Nguyễn Thị Thu N2, bà Phạm Thị T3, bà Nguyễn Thị Bạch L, ông Dương Quang 

K, ông Lê Trần Đức T5 thống nhất trình bày:  

Tại bản tự khai của những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan thống nhất 

yêu cầu Tòa án tuyên Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản 

gắn liền với đất giao và đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-

SCC/HĐGD ngày 27/12/2012 của Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công 

chứng T) giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ vô hiệu. 

Bà Phan Thị Thùy T1, bà Lê Hồng H1, bà Nguyễn Thị Thu Đ, ông Nguyễn Việt 
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S, ông Nguyễn Văn C, ông Trương Trọng H2, bà Đặng Thị H3, bà Nguyễn Thị Ngọc 

Đ1, bà Phạm Thị Thu T2, bà Nguyễn Thị D, bà Khưu Tiểu C1, ông Trần Duy T3, bà 

Nguyễn Ngọc H3, bà Nguyễn Thị Thu N2, bà Phạm Thị T3, bà Nguyễn Thị Bạch L, 

ông Dương Quang K, ông Lê Trần Đức T5 không giao nộp tài liệu chứng cứ. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 101/2020/DS-ST ngày 28 tháng 9 năm 2020 của 

Tòa án nhân dân thành phố Thủ Dầu Một, tỉnh Bình Dương đã quyết định:  

1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn Công ty TNHH Xăng 

dầu T (nay là Công ty TNHH T), bà Nguyễn Thị Ngọc A, ông Nguyễn Văn Đ đối với 

bị đơn Công ty TNHH Xăng dầu Đ (nay là Công ty TNHH Vật liệu Xây dựng Đ) về 

việc “Tranh chấp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất”.  

2. Không chấp nhận yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan 

bà Nguyễn Thị L2 đối với bị đơn Công ty TNHH Xăng dầu Đ (nay là Công ty TNHH 

Vật liệu Xây dựng Đ) về việc “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất”. 

Ngoài ra án sơ thẩm còn tuyên chi phí tố tụng, về án phí và quyền kháng cáo. 

Sau khi xét xử sơ thẩm, ngày 12/10/2020, nguyên đơn Công ty TNHH Xăng 

dầu T (nay là Công ty TNHH T); người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn 

Thị L2 và ông Nguyễn Ngọc T có đơn kháng cáo toàn bộ bản án sơ thẩm.  

Ngày 13/10/2020, nguyên đơn ông Nguyễn Văn Đ có đơn kháng cáo toàn bộ 

bản án sơ thẩm. 

Ngày 27/10/2020, nguyên đơn bà Nguyễn Thị Ngọc A có đơn kháng cáo toàn 

bộ bản án sơ thẩm. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH Xăng 

dầu T (nay là Công ty TNHH T); người đại diện hợp pháp của bà Nguyễn Thị Ngọc A, 

bà Nguyễn Thị L2 và ông Nguyễn Ngọc T là ông Quản Đức N và người đại diện hợp 

pháp của ông Nguyễn Văn Đ là bà Phạm Thị Đ1 vẫn giữ yêu cầu kháng cáo, yêu cầu 

khởi kiện và yêu cầu độc lập. Các đương sự không tự thỏa thuận được với nhau về 

việc giải quyết vụ án. 

Người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH Xăng dầu T (nay là Công ty 

TNHH T) trình bày: Bà D có mượn số tiền 3.000.000.000 đồng từ bà L, bà H, bà H1 vì 

không có tiền để trả nên bà L bị ép buộc ký Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất ngày 16/01/2012, Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản 

gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012. Việc ký Hợp đồng đặt cọc ngày 

16/01/2012, Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 16/01/2012 là có thật. 

Tuy nhiên, việc ký là do bị ép buộc, bà L hứa sẽ vay ngân hàng giúp bà D với số tiền 

3.000.000.000 đồng, bà L sẽ lấy đủ số tiền 3.000.000.000 đồng để cấn trừ nợ. Đồng 

thời, việc ký nhận số tiền 6.000.000.000 đồng là bị ép buộc ký, ký hợp thức hóa, thực 

chất bà D không nhận số tiền nào, chứng minh cho lời trình bày của bà D là ngày 

16/01/2012, thì Công ty TNHH Xăng dầu Đ chưa được thành lập nên không thể có 

mộc dấu đóng vào hợp đồng đặt cọc và bị đơn không chứng minh được việc giao nhận 

số tiền 6.000.000.000 đồng cho Công ty TNHH Xăng dầu T.  

Người đại diện hợp pháp của bà Nguyễn Thị Ngọc A, ông Nguyễn Ngọc T và 

bà Nguyễn Thị L2 là ông Quản Đức N vẫn giữ ý kiến trình bày của bà A, ông T, bà 

Lan có tại hồ sơ. Đồng thời bổ sung đề nghị Hội đồng xét xử phúc thẩm xem xét 



18 

những vi phạm của của Tòa án cấp sơ thẩm, cụ thể: Hợp đổng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ ký vào 

ngày 16/01/2012 nhưng tại trang 7 của bản án sơ thẩm ghi là 16/01/2011; ông Lê Trần 

Đức T5 là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trong vụ án chết ngày 25/11/2019 

trước khi Tòa án nhân dân thành phố Thủ Dầu Một thụ lý vụ án nhưng Tòa án cấp sơ 

thẩm ghi ông T5 có đơn xin giải quyết vắng mặt là không đúng vì Tòa án không thể 

lấy lời khai ông T5 cũng như có việc ông T5 làm bản tự khai nộp cho Tòa án. Tương 

tự, bà Khưu Tiểu C1 chết ngày 05/12/2019 là sau ngày Tòa án cấp sơ thẩm thụ lý vụ 

án một ngày thì không thể có đơn vắng mặt cũng như bản tự khai gửi Tòa án. Về nội 

dung, Hợp đồng đặt cọc ngày 16/01/2012, được ký và đóng dấu của Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ trong khi thời điểm này Công ty TNHH Xăng dầu Đ chưa được thành lập. 

Như vậy, con dấu được đóng trước khi được cấp phải chăng là con dấu giả; bị đơn 

khai mua đất với số tiền 6.000.000.000 đồng nhưng không xuất trình được hóa đơn, 

chứng từ cho khoản chi này theo nguyên tắc kế toán, tài chính; Hợp đồng chuyển 

nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ký 

ngày 27/12/2012 là sau khi có 18 quyết định công nhận thỏa thuận có hiệu lực pháp 

luật. 

Người đại diện hợp pháp của ông Nguyễn Văn Đ là bà Phạm Thị Đ1 trình bày: 

Thống nhất với ý kiến trình bày của người đại diện hợp pháp của bà Nguyễn Thị Ngọc 

A, ông Nguyễn Ngọc T và bà Nguyễn Thị L2 là ông Quản Đức N. Đồng thời, bổ sung 

Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 16/01/2012 là không có cơ sở pháp 

lý, Công ty TNHH Xăng dầu T chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bà H, bà H1 và 

bà L là cá nhân không phải công ty kinh doanh cùng ngành nên không được cơ quan 

có thẩm quyền chấp nhận; từ ngày 16/01/2012 đến ngày 27/12/2012, bà D vẫn là 

người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH Xăng dầu T, Ủy ban nhân dân tỉnh Bình 

Dương chưa có quyết định thu hồi đất của Công ty TNHH Xăng dầu T. Theo quy định 

của Luật Đất đai, việc xác lập quyền sử dụng đất được xác lập vào thời điểm đăng ký 

tại văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất, hai bên ký Hợp đồng chuyển nhượng một 

phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 là 

sau khi có các quyết định công nhận thỏa thuận của Tòa án. Số tiền nợ là bà D mượn 

để thành lập Công ty TNHH Xăng dầu T mà công ty có 02 thành viên là bà D và ông T 

nên việc kê biên thi hành án không ảnh hưởng đến cá nhân nào khác. 

Người đại diện hợp pháp của bà Nguyễn Thị H1 là ông Đinh Tấn T xác định 

việc đóng mộc dấu của Công ty TNHH Xăng dầu Đ là hợp thức hóa theo quy định. 

Thực tế các bên đã hoàn thành nghĩa vụ theo các hợp đồng, bị đơn không tranh chấp 

với Công ty TNHH Thương mại H nên không có nghĩa vụ chứng minh giá chuyển 

nhượng.  

Những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan gồm bà Phan Thị Thùy T1, bà Lê 

Hồng H1, ông Nguyễn Việt S, ông Nguyễn Văn C, bà Đặng Thị H3, bà Nguyễn Ngọc 

H3, bà Phạm Thị T3, bà Nguyễn Thị Bạch L; người kế thừa quyền, nghĩa vụ tố tụng 

của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Khưu Tiểu C1 xác nhận chữ ký của 

mình bản tự khai có tại hồ sơ vụ án nhưng là cho vụ án khác, vụ án bà Lan khởi kiện. 

Những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trên trình bày xác nhận không có đơn 

yêu cầu giải quyết vắng mặt, các ông, bà là người được thi hành án theo các quyết định 

công nhận thỏa thuận của Tòa án nhân dân thành phố Thủ Dầu Một như ông Nguyễn 

Văn Đ, bà Nguyễn Thị L2 và bà Nguyễn Thị Ngọc A, số tiền cho bà D mượn là để bà 
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D thành lập công ty và đề nghị Tòa án xem xét, giải quyết quyền lợi của các ông, bà 

theo quy định. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Trọng Hào xác định chữ 

ký của mình trong bản tự khai nhưng nội dung không phải ông ghi, ông không có đơn 

yêu cầu giải quyết vắng mặt, ông chỉ ủy quyền cho bà Lan và không ủy quyền trong vụ 

án này nên ông đề nghị Tòa án không căn cứ vào lời khai trên. Ông H2 trình bày, ông 

cũng là người được thi hành án theo các quyết định công nhận thỏa thuận của Tòa án 

nhân dân thành phố Thủ Dầu Một như ông Nguyễn Văn Đ, bà Nguyễn Thị L2 và bà 

Nguyễn Thị Ngọc A, số tiền cho bà D mượn là để bà D thành lập công ty và đề nghị 

Tòa án xem xét, giải quyết quyền lợi của ông theo quy định. 

Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương phát biểu quan điểm:  

- Về tố tụng: Những người tiến hành tố tụng và tham gia tố tụng đã thực hiện 

đúng quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự tại Tòa án cấp phúc thẩm. 

- Về nội dung:  

Ngày 28/01/2015, bà Lan khởi kiện Văn phòng Công chứng B (nay là Văn 

phòng Công chứng T) tại Tòa án nhân dân thị xã (nay là thành phố) Thuận An về việc 

yêu cầu tuyên bố hợp đồng công chứng vô hiệu thì Công ty TNHH Xăng dầu T, ông 

Đ, bà A là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan có yêu cầu độc lập. Khi bà Lan rút 

yêu cầu khởi kiện vào ngày 15/10/2015 thì vụ án có sự thay đổi về thẩm quyền giải 

quyết và tư cách tố tụng của các đương sự. Trong vụ án này, yêu cầu độc lập của các 

đương sự đều yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa Công ty 

TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ nhưng chỉ có Công ty TNHH 

Xăng dầu T là có quan hệ giao dịch với Công ty TNHH Xăng dầu Đ nên mới có 

quyền khởi kiện đối với yêu cầu trên. Do đó, chỉ có Công ty TNHH Xăng dầu T trở 

thành nguyên đơn. Bà A và ông Đ không là các chủ thể trong giao dịch chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng 

dầu Đ nên không có quyền khởi kiện hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất giữa Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ. Bà A và ông Đ 

là những người được thi hành án trong mối quan hệ với bà D (giám đốc Công ty 

TNHH Xăng dầu T) là người phải thi hành án. Việc giải quyết yêu cầu hủy hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất của Công ty TNHH Xăng dầu T có ảnh hưởng đến 

khả năng thi hành án của bà D nên có ảnh hưởng đến quyền lợi của bà A và ông Đ. 

Do đó, bà A và ông Đ chỉ là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trong vụ án. Tòa 

án cấp sơ thẩm xác định bà A và ông Đ là nguyên đơn trong vụ án là không phù hợp 

với quy định của pháp luật, cần sửa án sơ thẩm về việc xác định tư cách tố tụng của 

bà A và ông Đ. Ngoài ra, các phần khác đều đúng quy định pháp luật.  

 Xét giá trị pháp lý của Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất 

và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 và Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất ngày 30/8/2013. 

Về mặt hình thức: Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài 

sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 được ký kết giữa Công ty TNHH 

Xăng dầu T với Công ty TNHH Xăng dầu Đ và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất ngày 30/8/2013 được ký kết giữa Công ty TNHH Xăng dầu Đ với Công ty 

TNHH Thương mại H đã được lập thành văn bản; được công chứng, chứng thực đúng 

quy định và đã được đăng ký tại cơ quan Nhà nước có thẩm quyền nên phù hợp về 
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hình thức hợp đồng theo các quy định tại Điều 689, 692 Bộ luật Dân sự năm 2005 và 

Điều 127 Luật Đất đai năm 2003. 

Về mặt nội dung: Tại thời điểm ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất thì Công ty TNHH Xăng dầu T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ đã được cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất và thửa đất không bị tranh chấp, không nằm trong quy 

hoạch giải tỏa, không bị kê biên để đảm bảo thi hành án nên có đủ điều kiện để thực 

hiện việc chuyển nhượng theo quy định tại khoản 1 Điều 106 Luật Đất đai năm 2003; 

nội dung của giao dịch phù hợp với quy định của pháp luật, không vi phạm điều cấm 

và không trái đạo đức xã hội; các bên tham gia ký kết hợp đồng có đầy đủ năng lực 

hành vi dân sự và hoàn toàn tự nguyện. 

Như vậy, Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn 

liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 được ký kết giữa Công ty TNHH Xăng 

dầu T với Công ty TNHH Xăng dầu Đ và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất ngày 30/8/2013 được ký kết giữa Công ty TNHH Xăng dầu Đ với Công ty TNHH 

Thương mại H có giá trị pháp lý cả về mặt hình thức và nội dung, buộc các bên phải 

thực hiện quyền và nghĩa vụ của mình. 

- Đối với nội dung bà D (là người đại diện theo pháp luật của Công ty TNHH 

Xăng dầu T) cho rằng Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài 

sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 được ký kết giữa Công ty TNHH 

Xăng dầu T với Công ty TNHH Xăng dầu Đ là ký khống và giả tạo nhưng không có 

chứng cứ chứng minh. Trong khi đó, bản thân bà D, ông T đều là người có đầy đủ 

nhận thức và khả năng điều khiển hành vi dân sự và Hợp đồng chuyển nhượng một 

phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 là 

lần thứ 02 (cách lần một gần 01 năm) mà bà D, ông T thực hiện việc ký hợp đồng 

chuyển nhượng cho bị đơn. Điều này chứng tỏ ý chí của nguyên đơn muốn thực hiện 

việc chuyển nhượng đến cùng nên phải chịu trách nhiệm đối với việc làm của mình. 

Các hợp đồng đều được thực hiện đầy đủ và đúng quy định của pháp luật. Do đó, việc 

người đại diện theo pháp luật của Công ty TNHH Xăng dầu T cho rằng bị gây áp lực, 

bị ép buộc khi ký kết hợp đồng chuyển nhượng là không có cơ sở. 

- Đối với yêu cầu của bà Nguyễn Thị Ngọc A, ông Nguyễn Văn Đ và bà 

Nguyễn Thị L2 cho rằng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa Công ty 

TNHH Xăng dầu T với Công ty TNHH Xăng dầu Đ được công chứng, chứng thực tại 

Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) là vô hiệu vì hợp đồng 

này được ký kết sau khi đã phát sinh nghĩa vụ trả nợ của bà Phạm Thùy D đối với 18 

người được thi hành án theo các bản án, quyết định của Tòa án nhân dân thành phố 

Thủ Dầu Một có hiệu lực. Đồng thời việc chuyển nhượng được thực hiện khi đã có 

văn bản ngăn chặn của cơ quan thi hành án: Tài sản của Công ty TNHH Xăng dầu T 

có nguồn gốc sử dụng là Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất và cho thuê đất trả 

tiền thuê đất hàng năm. Trên đất có các tài sản là trạm xăng và nhà điều hành. Ngày 

16/01/2012, Công ty TNHH Xăng dầu T đã chuyển nhượng toàn bộ tài sản nêu trên 

cho bà L, bà H và bà H1; hợp đồng chuyển nhượng giữa hai bên đã được Văn phòng 

Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) công chứng, chứng thực đúng quy 

định của pháp luật. Tại Biên bản họp Hội đồng thành viên của Công ty TNHH Xăng 

dầu T ngày 26/12/2012 (bút lục số 711) đã thể hiện nội dung: “Ký lại hợp đồng chuyển 

nhượng đất và tài sản trên đất của Công ty TNHH Xăng dầu T với 03 thành viên trên 

(nay là Công ty TNHH Xăng dầu Đ) để phù hợp với việc kinh doanh. Lý do: Ba thành 
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viên trên đã thành lập Công ty TNHH Xăng dầu Đ mà do 03 thành viên này đã góp 

vốn bằng tài sản nhận chuyển nhượng của Công ty TNHH Xăng dầu T theo Hợp đồng 

chuyển nhượng số 249, quyển số: 02TP, CC-SCC/H ĐGD đã được Văn phòng Công 

chứng B ký ngày 16/01/2012”. Ngày 27/12/2012, Công ty TNHH Xăng dầu T với bà 

L, bà H và bà H1 đã hủy bỏ Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 

16/01/2012 và ký lại hợp đồng chuyển nhượng mới vào ngày 27/12/2012 là do yêu cầu 

của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền; bên chuyển nhượng đã thể hiện ý chí muốn tiếp 

tục duy trì và thực hiện việc chuyển nhượng tài sản cho bị đơn (03 người mua trước 

đây) và ngày 11/01/2012, bà D là người đại diện theo pháp luật cho Công ty TNHH 

Xăng dầu T cũng đã nhận đủ tiền chuyển nhượng quyền sử đất và tài sản gắn liền với 

đất của bà H, bà H1 và bà L. Do đó, có căn cứ để xác định tài sản đã thuộc quyền sở 

hữu của bà H, bà H1 và bà L tại thời điểm ký kết Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất ngày 16/01/2012 và việc ký lại Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử 

dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 chỉ để bổ sung 

thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo yêu cầu của cơ quan Nhà nước có 

thẩm quyền mà không làm thay đổi bản chất vụ việc. Ngày 05/8/2013, Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản gắn liền với đất số BK075922. Mặt khác, tại các Công văn số 1627/TCTHADS-

NV1 ngày 22/7/2013 (bút lục số 459) và Công văn số 3543/TCTHADS-NV1 ngày 

17/12/2013 (bút lục số 72); Công văn số 4686/UBND-TD ngày 30/12/2014 của Ủy 

ban nhân dân tỉnh Bình Dương (bút lục số 697) đều đã có nội dung xác định việc 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất của Công ty TNHH Xăng dầu T đã được thực hiện 

trước thời điểm Tòa án nhân dân thị xã (nay là thành phố) Thủ Dầu Một ban hành các 

quyết định, bản án sơ thẩm nên tài sản đã thuộc quyền sở hữu của bà L, bà H và bà H1 

tại thời điểm ngày 16/01/2012 và tài sản này không thuộc diện kê biên để thi hành án. 

Do đó, việc các đồng nguyên đơn cho rằng Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền 

sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 vô hiệu vì ký 

sau khi đã có các bản án, quyết định sơ thẩm có hiệu lực của Tòa án và tài sản thuộc 

diện kê biên để thi hành án là không có cơ sở. 

Sau khi Công ty TNHH Xăng dầu Đ được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất thì ngày 30/8/2013, Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ đã chuyển nhượng toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất 

cho Công ty TNHH Thương mại H. Việc chuyển nhượng giữa hai bên cũng đã thực 

hiện đúng quy định của pháp luật và Công ty TNHH Thương mại H đã được cấp Giấy 

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

BV342144 vào ngày 28/5/2015. Như vậy, Công ty TNHH Thương mại H chuyển 

nhượng là ngay tình và đã sử dụng ổn định từ khi nhận chuyển nhượng nhưng phía 

Công ty TNHH Xăng dầu T không có ý kiến gì, cho đến tháng 12/2019, thì Công ty 

TNHH Xăng dầu T mới khởi kiện tranh chấp. Mặt khác, các hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất được ký kết giữa Công ty TNHH Xăng dầu T với Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ ngày 27/12/2012 và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được ký 

kết giữa Công ty TNHH Xăng dầu Đ với Công ty TNHH Thương mại H ngày 

30/8/2013 đều được thực hiện theo ý chí của các bên và hoàn toàn tự nguyện, phù hợp 

với quy định pháp luật. Trình tự, thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ và Công ty TNHH Thương mại H là đúng quy định 

của pháp luật. Do đó, yêu cầu khởi kiện của các nguyên đơn là không có căn cứ. 

Từ những phân tích trên, nhận thấy: Tòa án cấp sơ thẩm giải quyết vụ án là có 
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căn cứ, phù hợp với quy định của pháp luật nên không có cơ sở chấp nhận kháng cáo 

của các nguyên đơn và người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Ngọc T, bà 

Nguyễn Thị L2 nên đề nghị Hội đồng xét xử sửa Bản án dân sự sơ thẩm số 

101/2020/DS-ST ngày 28/9/2020 của Tòa án nhân dân thành phố Thủ Dầu Một, tỉnh 

Bình Dương về tư cách tố tụng của bà A và ông Đ theo hướng xác định tư cách tố 

tụng của bà A và ông Đ là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trong vụ án. 

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

phiên tòa, căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, lời trình bày của các đương sự, ý 

kiến của Kiểm sát viên, 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Người kế thừa quyền và nghĩa vụ tố tụng của bị đơn Công ty TNHH Xăng 

dầu Đ (nay là Công ty TNHH Vật liệu Xây dựng Đ) là bà Vũ Thị H và bà Nguyễn Thị 

L; người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Văn phòng Công chứng B (nay là Văn 

phòng Công chứng T), Công ty TNHH Thương mại H, bà Nguyễn Thị Ngọc Đ1, bà 

Phạm Thị Thu T2, ông Trần Duy T3, bà Nguyễn Thị Thu N2, Ngân hàng Thương mại 

Cổ phần Đ; người kế thừa quyền, nghĩa vụ tố tụng của người có quyền lợi, nghĩa vụ 

liên quan ông Lê Trần Đức T5 là bà Trần Thị Ngọc N5 đều có đơn yêu cầu giải quyết 

vắng mặt. Riêng người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị D, bà Nguyễn 

Thị Thu Đ đã được Tòa án triệu tập hợp lệ lần thứ hai để tham gia phiên tòa nhưng vẫn 

vắng mặt không lý lo. Do vậy, Hội đồng xét xử tiến hành xét xử vắng mặt những 

người có tên trên theo quy định tại khoản 2 Điều 296 của Bộ luật Tố tụng dân sự. 

[2] Bà Nguyễn Thị L2, ông Nguyễn Văn Đ, bà Nguyễn Thị Ngọc A không là 

chủ thể trong giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo Hợp đồng chuyển 

nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 

27/12/2012. Tuy nhiên, các ông, bà cho rằng giao dịch chuyển nhượng trên xâm phạm 

đến quyền và lợi ích hợp pháp của các ông, bà nên các ông, bà có quyền khởi kiện theo 

quy định tại Điều 5 của Bộ luật Tố tụng dân sự. Theo hồ sơ thể hiện ngày 28/01/2015, 

bà Nguyễn Thị L2 có đơn khởi kiện Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng 

Công chứng T) tại Tòa án nhân dân thị xã (nay là thành phố) Thuận An. Quá trình giải 

quyết vụ án những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là Công ty TNHH Xăng dầu 

T (nay là Công ty TNHH T); bà Nguyễn Thị Ngọc A, ông Nguyễn Văn Đ có đơn yêu 

cầu độc lập. Quá trình tố tụng, ngày 15/10/2015, bà Nguyễn Thị L2 có đơn rút đơn 

khởi kiện đối với Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T). Ngày 

10/9/2019, Tòa án nhân dân thị xã (nay là là thành phố) Thuận An ra Quyết định đình 

chỉ giải quyết đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn số 87/2019/QĐST-DS, đình 

chỉ giải quyết đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Nguyễn Thị L2 và đã thay 

đổi địa vị tố tụng của giữa đương sự là phù hợp theo quy định tại khoản 2 Điều 217 

của Bộ luật Tố tụng dân sự. 

 [3] Những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan gồm bà Phan Thị Thùy T1, 

bà Lê Hồng H1, ông Nguyễn Việt S, ông Nguyễn Văn C, bà Đặng Thị H3, bà Nguyễn 

Ngọc H3, bà Phạm Thị T3, bà Nguyễn Thị Bạch L, ông Trương Trọng H2, người kế 

thừa quyền, nghĩa vụ tố tụng của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Khưu Tiểu 

C1 đều xác nhận chữ ký tại bản tự khai là của các ông, bà có tại hồ sơ  vụ án nhưng 

các ông, bà cho rằng việc ký ở bản tự khai trên là cho vụ án khác, là không phù hợp vì 

lời khai chỉ có trong một vụ án và do có việc thay đổi địa vị tố tụng. Theo bản tự khai 

đều thể hiện ý chí của các ông, bà là yêu cầu giải quyết vắng mặt trong suốt quá trình 
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tố tụng tại Tòa án. Tòa án cấp sơ thẩm khi thụ lý vụ án chuyển theo thẩm quyền đã 

không thông báo cho các đương sự mà căn cứ vào ý chí trên để giải quyết vắng mặt 

các đương sự là có thiếu sót. Tuy nhiên, Tòa án cấp sơ thẩm đã thực hiện việc tống đạt 

bản án cho các đương sự trên đúng theo quy định, tại Tòa án cấp phúc thẩm đã khắc 

phục đưa những người kế thừa quyền và nghĩa vụ tố tụng của ông Lê Trần Đức T5, bà 

Khưu Tiểu C1 vào tham gia tố tụng. Đồng thời, trong vụ án này, bà C1, ông T5 cũng 

như bà Phan Thị Thùy T1, bà Lê Hồng H1, ông Nguyễn Việt S, ông Nguyễn Văn C, 

bà Đặng Thị H3, bà Nguyễn Ngọc H3, bà Phạm Thị T3, bà Nguyễn Thị Bạch L, ông 

Trương Trọng H2 đều là những người được thi hành án như nguyên đơn ông Nguyễn 

Văn Đ, bà Nguyễn Thị Ngọc A và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan có yêu cầu 

độc lập là bà Nguyễn Thị L2 nên việc Tòa án cấp sơ thẩm giải quyết vắng mặt các 

ông, bà không ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của đương sự; vi phạm tố 

tụng của Tòa án cấp sơ thẩm là có nhưng không làm thay đổi bản chất vụ án nên 

không cần hủy án, Tòa án cấp sơ thẩm cần rút kinh nghiệm. 

 [4] Đối với phần trình bày của người đại diện hợp pháp của nguyên đơn Công 

ty TNHH T; người đại diện hợp pháp của ông Nguyễn Ngọc T, bà Nguyễn Thị Ngọc 

A và bà Nguyễn Thị L2 và người đại diện hợp pháp của ông Nguyễn Văn Đ là bà 

Phạm Thị Đ1 cho rằng bản án dân sự sơ thẩm tại trang thứ 7 ghi ngày hợp đồng 

16/11/2011 là không đúng. Xét thấy, tại trang thứ 7 của bản án sơ thẩm ghi hợp đồng 

ngày 16/11/2011 là tại phần trình bày của người đại diện hợp pháp của nguyên đơn 

Công ty TNHH T, đây là sai sót trong khâu đánh máy, không nằm trong nội dung nhận 

định hay quyết định của Tòa án, cấp sơ thẩm cần rút kinh nghiệm trong việc kiểm tra 

các lỗi trong bản án khi phát hành bản án. 

[5] Tài sản tranh chấp là quyền sử dụng đất theo kết quả đo đạc thực tế 470,4m2 

(trong đó có 143,7m2 thuộc đất HLATĐB) thuộc thửa 2101, tờ bản đồ Dc 6.6 tại 

phường M, thành phố T, tỉnh Bình Dương và tài sản gắn liền trên đất gồm diện tích trụ 

bơm 03m2, diện tích mái vòm 128,2m2, diện tích nhà 68,9m2, diện tích nhà tạm 32,5m2 

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

với đất số vào sổ CT10102 do Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình Dương cấp 

ngày 28/5/2015 cho Công ty TNHH Thương mại H. Hiện nay Công ty TNHH Thương 

mại H đang thế chấp quyền sử dụng đất trên tại Ngân hàng Thương mại Cổ phần Đ - 

Chi nhánh Bình Dương. 

 [6] Theo chứng cứ tại hồ sơ thể hiện, khu đất có nguồn gốc của bà Phạm Thùy 

D đã được Ủy ban nhân dân thị xã (nay là thành phố) Thủ Dầu Một cấp các Giấy 

chứng nhận quyền sử đất số AM244096, số AM242006 ngày 03/8/2008; số 

AM242015 ngày 28/02/2008 với tổng diện tích 686,6m2. Ngày 09/02/2010 Ủy ban 

nhân dân tỉnh Bình Dương đã ban hành Văn bản số 385/UBND-KTN về việc chấp 

thuận cho Công ty TNHH T thực hiện dự án đầu tư trạm kinh doanh xăng dầu tại 

phường Phú Mỹ, thị xã (nay là thành phố) Thủ Dầu Một. Trên cơ sở đó, Công ty 

TNHH T đã thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất của ông Nguyễn Ngọc T và 

bà Phạm Thùy D với diện tích 470,4m2 theo các Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất ngày 03/8/2010 đã được Phòng Công chứng số 1 tỉnh Bình Dương công 

chứng số 7714, 7715. Đến ngày 05/10/2010, Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương đã ban 

hành Quyết định số 2991/QĐ-UBND cấp phép Công ty TNHH T chuyển mục đích sử 

dụng từ đất ở và đất nông nghiệp sang đất cơ sở sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp 

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

với đất số BA163131, BA163132 ngày 22/11/2010 với diện tích 470,4m2 (trong đó có 
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176,2m2 thuộc hành lang an toàn đường bộ) tại thửa 1981, 1990, tờ bản đồ Dc 6.6; 

mục đích sử dụng: Đất cơ sở sản xuất, kinh doanh; thời hạn sử dụng đến ngày 

05/10/2060; nguồn gốc sử dụng: Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất 286,3m2; 

Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm 184,1m2.  

Ngày 23/11/2010, Công ty TNHH T đã ký hợp đồng thuê đất đối với Sở Tài 

nguyên và Môi trường theo Hợp đồng thuê đất số 3151/HĐ-TĐ.  

Ngày 16/01/2012, Công ty TNHH T đã chuyển nhượng tài sản cho bà Nguyễn 

Thị L, bà Vũ Thị H và bà Nguyễn Thị H1 theo Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất đã được Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) công 

chứng số 249, quyển số 02TP/CC-SCC/HĐGD.   

Ngày 27/12/2012, Công ty TNHH T đã ký lại hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ 

(các thành viên gồm bà Nguyễn Thị L, bà Vũ Thị H và bà Nguyễn Thị H1) tại Hợp 

đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và 

đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04/TP/CC-SCC/HĐGD tại Văn phòng 

Công chứng B. 

 Ngày 22/01/2013, Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương ban hành Quyết định số 

178/QĐ-UBND thu hồi diện tích đất thuê của Công ty TNHH T cho Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ thuê đất với diện tích là 184,1m2. Đối với diện tích đất giao 286,3m2 thì 

Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh Bình Dương thực hiện thủ tục chỉnh lý biến động theo 

quy định. 

 Ngày 30/7/2013, Cục Thi hành án dân sự tỉnh Bình Dương ban hành Thông báo 

số 951/CTHA về việc tổ chức thi hành vụ Công ty TNHH T, trong đó kết luận chưa đủ 

cơ sở kê biên tài sản của Công ty TNHH Xăng dầu T. Trên cơ sở đó, Sở Tài nguyên và 

Môi trường tỉnh Bình Dương đã tiến hành cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BK075922 ngày 05/8/2013 cho 

Công ty TNHH Xăng dầu Đ. 

 Ngày 30/8/2013, Công ty TNHH Xăng dầu Đ đã ký Hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất cho Công ty TNHH Thương mại H được 

công chứng số 5173, quyển số 03/TP/CC-SCC/HĐGD tại Văn phòng Công chứng B 

(nay là Văn phòng Công chứng T).  

 Ngày 11/3/2015, Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương đã ban hành Quyết định số 

578/QĐ-UBND thu hồi khu đất của Công ty TNHH Xăng dầu Đ cho Công ty TNHH 

Thương mại H thuê đất với hình thức Nhà nước cho thuê trả tiền một lần cho cả thời 

gian thuê. Đồng thời, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản gắn liền với đất số BV342144 vào ngày 28/5/2015 với diện tích 470,4m2, mục 

đích sử dụng đất: Thương mại, dịch vụ, thời hạn sử dụng đến ngày 05/10/2060. 

[7] Người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH T; người đại diện hợp pháp 

của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Ngọc T cho rằng việc ký Hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được công chứng số 249, quyển số 02TP/CC-

SCC/HĐGD ngày 16/01/2012 tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công 

chứng T) là để che đậy cho giao dịch vay số tiền 1.000.000.000 đồng, số tiền 

3.000.000.000 đồng là số tiền gốc và tiền lãi; bà L ép buộc bà D và ông T ký hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bà L, bà H, bà H1 để làm thủ tục vay ngân 

hàng, trả nợ cho số tiền vay trên. Tuy nhiên lời trình bày của bà D, ông T không được 
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bà L, bà H, bà H1 thừa nhận và người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH T; người 

đại diện hợp pháp của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Ngọc T 

không đưa ra được chứng cứ chứng minh có việc vay số tiền 1.000.000.000 đồng và bị 

ép buộc ký hợp đồng chuyển nhượng trên. Trong khi tài liệu chứng cứ có trong hồ sơ 

do Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) cung cấp thể hiện các 

bên tự nguyện đến cơ quan công chứng, thành phần hồ sơ có biên bản họp Hội đồng 

thành viên Công ty TNHH T ngày 26/12/2012 có chữ ký của bà D và ông T nên việc 

bà D và ông T cho rằng bị ép buộc ký các hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

là không có căn cứ. Tại phiên tòa, người đại diện hợp pháp của bà Nguyễn Thị Ngọc 

A, bà Nguyễn Thị L2 và ông Nguyễn Ngọc T là ông Quản Đức N cho rằng thời điểm 

xác lập thỏa thuận đặt cọc ngày 16/01/2012 thì Công ty TNHH Xăng dầu Đ chưa được 

thành lập, nên con dấu có thể là dấu giả. Xét thấy, chính trong phần trình bày của bà D 

cũng như người đại diện hợp pháp của bà Nguyễn Thị H1 là ông Đinh Tấn T, là những 

người tham gia giao dịch trên đều xác nhận việc ký hợp đồng trên là hợp thức hóa cho 

các thủ tục nên việc người đại diện hợp pháp của bà Nguyễn Thị Ngọc A, bà Nguyễn 

Thị L2 và ông Nguyễn Ngọc T là ông Quản Đức N cho rằng dấu giả là không có căn 

cứ. Bà D cho rằng không nhận bất kỳ số tiền chuyển nhượng nào trong khi chứng cứ 

do chính bà D cung cấp ghi nhận đã nhận đủ số tiền 6.000.000.000 đồng, không chứng 

minh được sự ép buộc khi ký và ghi số tiền trên. Đồng thời nếu không có việc thanh 

toán tiền thì không thể có việc ký hợp đồng cũng như bàn giao tài sản. Tại phiên tòa 

phúc thẩm, người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH T, người đại diện hợp pháp 

của bà Nguyễn Thị Ngọc A, bà Nguyễn Thị L2 và ông Nguyễn Ngọc T là ông Quản 

Đức N cho rằng giá trị hợp đồng là 6.000.000.000 đồng nhưng bị đơn không Cng cấp 

việc giao nhận số tiền 6.000.000.000 đồng nhưng đây là giao dịch giữa Công ty TNHH 

Xăng dầu Đ và Công ty TNHH Thương mại H, các bên không tranh chấp hợp đồng 

này. Đồng thời, như trên đã phân tích nếu không thực hiện đúng nghĩa vụ thanh toán 

thì không thể có việc bàn giao tài sản. Nguyên đơn Công ty Tài Phú Lợi, ông Nguyễn 

Văn Đ, bà Nguyễn Thị Ngọc A, bà Nguyễn Thị L2 và ông Nguyễn Ngọc T kháng cáo 

nhưng không Cng cấp thêm chứng cứ gì khác để chứng minh có việc bị ép buộc ký 

vào các Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 16/01/2012 cũng như Hợp 

đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và 

đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012 

nên kháng cáo của bà D và ông T cho rằng bị ép buộc ký Hợp đồng chuyển nhượng 

một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê được công 

chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012 và không có nhận 

tiền chuyển nhượng là không có căn cứ chấp nhận. Lời trình bày của người đại diện 

hợp pháp của bà Nguyễn Thị Ngọc A, ông Nguyễn Ngọc T và bà Nguyễn Thị L2 là 

ông Quản Đức N và người đại diện hợp pháp của ông Nguyễn Văn Đ là bà Phạm Thị 

Đ1 cho rằng con dấu giả là không có căn cứ. 

[8] Người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH T; người đại diện hợp pháp 

của bà Nguyễn Thị Ngọc A, ông Nguyễn Ngọc T và bà Nguyễn Thị L2 là ông Quản 

Đức N và người đại diện hợp pháp của ông Nguyễn Văn Đ là bà Phạm Thị Đ1 cho 

rằng Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất 

giao và đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGD ngày 

27/12/2012 tại Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) vô hiệu vì 

hợp đồng được ký kết sau khi bà Phạm Thùy D phát sinh nghĩa vụ trả nợ đối với 18 cá 

nhân được thi hành án theo quyết định, bản án của Tòa án có hiệu lực pháp luật, đồng 
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thời việc chuyển nhượng được thực hiện khi có quyết định thi hành án và có văn bản 

ngăn chặn của cơ quan thi hành án và nợ của bà D là nợ liên quan đến Công ty Xăng 

dầu Tài Phú Lợi. 

[8.1] Xét thấy, theo chứng cứ có tại hồ sơ thể hiện, bà Phạm Thùy D có nghĩa 

vụ thanh toán cho các bên được thi hành án với số tiền là 10.198.300.000 đồng và phải 

nộp án phí sơ thẩm 193.912.500 đồng; bà D và ông Nguyễn Ngọc T có nghĩa vụ thanh 

toán cho ông Dương Quang K số tiền 480.000.000 đồng và phải nộp án phí sơ thẩm 

11.600.000 đồng theo các Quyết định số 15/2012/QĐST-DS ngày 21/02/2012; số 

97/2012/QĐST-DS ngày 02/5/2012; số 98/2012/QĐST-DS ngày 02/5/2012; số 

117/2012/QĐST-DS ngày 11/5/2012; số 118/2012/QĐST-DS ngày 11/5/2012; số 

121/2012/QĐST-DS ngày 15/5/2012; số 141/2012/QĐST-DS ngày 05/6/2012; số 

142/2012/QĐST-DS ngày 05/6/2012; số 143/2012/QĐST-DS ngày 05/6/2012; số 

144/2012/ QĐST-DS ngày 05/6/2012; số 171/2012/QĐST-DS ngày 20/7/2012; số 

172/2012/QĐST-DS ngày 20/7/2012; số 185/2012/QĐST-DS ngày 14/8/2012; số 

195/2012/QĐST-DS ngày 20/8/2012; số 195/2012/QĐST-DS ngày 20/8/2012; số 

95/2012/QĐST-DS ngày 12/9/2012; số 33/2012/QĐST-DS ngày 13/10/2012; số 

255/2012/QĐST-DS ngày 13/12/2012 của Tòa án nhân dân thị xã (nay là thành phố) 

Thủ Dầu Một, tỉnh Bình Dương.  

[8.2] Căn cứ vào các quyết định trên thì khoản nợ là cá nhân bà D, ông T nợ, 

không quyết định nào liên quan đến Công ty TNHH T. 

[8.3] Như vậy, việc Công ty TNHH T lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sở 

hữu nhà và các tài sản gắn liền với đất cho bà Nguyễn Thị L, bà Vũ Thị H, bà Nguyễn 

Thị H1 vào ngày 16/01/2012 là trước thời điểm Tòa án nhân dân thị xã (nay là thành 

phố) Thủ Dầu Một ban hành các quyết định trên. Trong quá trình thực hiện hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất, ngày 18/5/2012, Chi cục Thi hành án dân sự thành 

phố Thủ Dầu Một có Công văn số 238/CCTHA về việc ngăn chặn chuyển dịch tài sản 

đề nghị tạm ngưng việc chứng thực việc cầm cố, thế chấp, tặng cho, thừa kế, góp 

vốn… đối với thửa đất số 1990, tờ bản đồ số Dc 6.6 với diện tích đất 184,1m2 tại 

phường M, thành phố T, tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất số BA163132, số vào sổ CT00806 do 

Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình Dương cấp ngày 22/11/2010 cho Công ty 

TNHH T. Tuy nhiên, đến ngày 13/6/2012, Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Thủ 

Dầu Một đã ban hành Công văn số 367/CCTHA thu hồi Công văn số 238/CCTHA 

ngày 18/5/2012. Do đó, có căn cứ xác định quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất của Công ty TNHH T tại thời điểm chuyển nhượng đủ điều kiện giao dịch theo quy 

định tại khoản 1 Điều 106 của Luật Đất đai năm 2003. 

[8.4] Quá trình bà L, bà H và bà H1 làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất theo Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 16/01/2012 thì không 

được cơ quan có thẩm quyền đồng ý vì đất chuyển nhượng và tài sản gắn liền với đất 

là đất cơ sở sản xuất kinh doanh, đất kinh doanh xăng dầu là ngành đặc thù nên yêu 

cầu bà Nguyễn Thị L, bà Vũ Thị H, bà Nguyễn Thị H1 phải thành lập doanh nghiệp thì 

mới cấp quyền sử dụng đất được nên ngày 18/12/2012 bà H, bà L, bà H1 đã thành lập 

doanh nghiệp là Công ty TNHH Xăng dầu Đ để bổ túc hồ sơ theo yêu cầu của cơ quan 

Nhà nước có thẩm quyền để được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Vì vậy, đến 

ngày 27/12/2012, giữa Công ty TNHH T và bà L, bà H, bà H1 đã tiến hành ký Hợp 

đồng hủy bỏ Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã được công chứng số 249, 
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quyển số 02TP/CC-SCC/HĐGD ngày 16/01/2012 và ký lại hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất giữa Công ty TNHH T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ được thể 

hiện tại Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất giao và đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 

27/12/2012. Như vậy, việc ký lại Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng 

đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 

04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012 là do quy định của pháp luật, bên chuyển 

nhượng đã thể hiện ý chí muốn tiếp tục duy trì và thực hiện hợp đồng chuyển nhượng 

tài sản cho 03 cá nhân nhận chuyển nhượng là bà L, bà H, bà H1. Điều này được thể 

hiện tại biên bản họp Hội đồng thành viên của Công ty TNHH T ngày 26/12/2012 (bút 

lục số 711) đã thể hiện nội dung: “Ký lại hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

và tài sản trên đất của Công ty TNHH Xăng dầu T với 03 thành viên trên (nay là Công 

ty TNHH Xăng dầu Đ) để phù hợp với việc kinh doanh. Lý do: Ba thành viên này đã 

góp vốn bằng tài sản nhận chuyển nhượng của Công ty TNHH Xăng dầu T theo hợp 

đồng chuyển nhượng số 249 quyển sổ 02TP,CC-SCC-HĐGD, đã được Văn phòng 

Công chứng B ký ngày 16/01/2012”. Đồng thời, tại Điều 1 của Hợp đồng hủy bỏ Hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 27/12/2012 các bên thỏa thuận: “Hai 

bên đồng ý hủy bỏ toàn bộ nội dung hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được 

Công chứng viên Văn phòng Công chứng B chứng nhận ngày 16/01/2012, số công 

chứng 249 quyển sổ 02TP,CC-SCC-HĐGD nêu trên. Để ký lại Hợp đồng”. Tại Điều 2 

của Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất 

giao và đất thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 

27/12/2012, giữa Công ty TNHH T và Công ty TNHH Xăng dầu Đ, các bên vẫn thỏa 

thuận giá chuyển nhượng là 3.000.000.000 đồng và phương thức thanh toán ghi “Bên 

B đồng ý thanh toán cho bên A bằng tiền mặt một lần vào ngày 16/01/2012” tức là 

ngày Công ty TNHH T ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với 03 cá 

nhân bà L, bà H, bà H1. Do đó, Tòa án cấp sơ thẩm xác định việc ký lại Hợp đồng 

chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất 

thuê được công chứng số 7980, quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGĐ ngày 27/12/2012 là 

thể hiện ý chí tiếp tục duy trì và thực hiện Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất đã được công chứng số 249, quyển số 02TP/CC-SCC/HĐGD ngày 16/01/2012 

giữa các bên không phải là thỏa thuận mua bán mới và không làm thay đổi bản chất sự 

việc, là có căn cứ. 

[8.5] Sau khi ký lại Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất và 

tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 và Hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất ngày 02/01/2013, Công ty TNHH Xăng dầu Đ đến liên hệ Sở Tài 

nguyên và Môi trường tỉnh Bình Dương để nộp hồ sơ biến động về việc nhận chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất giao và tài sản gắn liền với đất giao, thuê của Công ty 

TNHH T. Đến ngày 22/01/2013, Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương ban hành Quyết 

định số 178/QĐ-UBND thu hồi diện tích đất thuê của Công ty TNHH T cho Công ty 

TNHH Xăng dầu Đ thuê đất với diện tích là 184,1m2. Đối với diện tích đất giao 

286,3m2 thì Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh Bình Dương thực hiện thủ tục chỉnh lý, 

biến động theo quy định. Ngày 05/4/2013, Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình 

Dương có Công văn số 928/STNMT-VPĐKQSSĐ thông báo cho Công ty TNHH T và 

Công ty TNHH Xăng dầu Đ tạm thời ngưng thực hiện việc chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất của công ty đến khi có ý kiến của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Thủ 

Dầu Một, tỉnh Bình Dương. Ngày 09/4/2013, Chi cục Thi hành án dân sự thành phố 
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Thủ Dầu Một có Công văn số 304/CCTHA đề nghị Sở Tài nguyên và Môi trường tạm 

ngưng cấp giấy chứng nhận cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ cho đến khi có ý kiến của 

cơ quan thi hành án. Đến ngày 30/7/2013, Cục Thi hành án dân sự tỉnh Bình Dương 

ban hành Thông báo số 951/CTHA về việc tổ chức thi hành vụ Công ty TNHH T theo 

nội dung thông báo thể hiện: “Công ty TNHH Xăng dầu T đã lập hợp đồng chuyển 

nhượng (có công chứng) các tài sản trên cho 03 người (Nguyễn Thị L, Vũ Thị H và 

Nguyễn Thị H1) trước khi có quyết định bản án sơ thẩm của Tòa án, vì vậy tài sản trên 

thuộc quyền sở hữu của bên mua tại thời điểm ký hợp đồng. Việc các bên thỏa thuận 

ký lại hợp đồng trên với Công ty TNHH Xăng dầu Đ (do 03 người mua tài sản của 

Công ty TNHH Xăng dầu T thành lập theo yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền) thể 

hiện ý chí tiếp tục duy trì và thực hiện hợp đồng chuyển nhượng tài sản cho 03 người 

mua trước. Công ty TNHH Xăng dầu Đ đã thực hiện đầy đủ các nghĩa vụ về thuế, 

UBND tỉnh Bình Dương đã ban hành Quyết định thu hồi đất của Công ty TNHH Xăng 

dầu T và cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ thuê đất trả tiền thuê hàng năm (đối với 

phần đất thuê). Mặt khác, trên diện tích đất nêu trên còn còn có phần diện tích là hành 

lang an toàn giao thông, diện tích đất cho thuê thu tiền hàng năm, các tài sản đã 

chuyển dịch cho người khác….Do đó, hiện tại chưa đủ cơ sở để kê biên”. Trên cơ sở 

thông báo trên, Sở Tài nguyên và Môi trường đã tiến hành cấp Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BK075922 ngày 

05/8/2013 cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ. Ngoài ra, tại các Thông báo số 

1627/TCTHADS- NV1 ngày 02/7/2013 của Tổng cục Thi hành án dân sự (bút lục số 

59); Thông báo số 3543/TCTHADS-NV1 ngày 17/12/2013 của Tổng cục Thi hành án 

dân sự (bút lục số 72); Công văn số 4686/UBND-TD ngày 30/12/2014 của Ủy ban 

nhân dân tỉnh Bình Dương (bút lục số 697); Công văn số 878/TCTHADS-NV1 ngày 

02/4/2014 của Tổng cục Thi hành án dân sự (bút lục số 77); Thông báo số 2073/TB-

TCTHADS ngày 11/7/2014 của Tổng cục Thi hành án dân sự (bút lục số 78) đều có 

nội dung xác định việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất của Công ty TNHH T đã 

được thực hiện trước thời điểm Tòa án nhân dân thị xã (nay là thành phố) Thủ Dầu 

Một ban hành các quyết định, bản án sơ thẩm nên tài sản thuộc quyền sở hữu của bà L, 

bà H, bà H1 và tài sản này không thuộc diện kê biên để thi hành án. Như vậy, có căn 

cứ xác định việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho Công ty TNHH Xăng 

dầu Đ là phù hợp theo quy định tại điểm c khoản 1 Điều 188 của Luật Đất đai. 

 [9] Đối với yêu cầu của nguyên đơn Công ty TNHH T về việc yêu cầu tuyên 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giữa Công ty 

TNHH Xăng dầu Đ và Công ty TNHH Thương mại H được công chứng số 5173, 

quyển số 03TP/CC-SCC/HĐGD ngày 30/8/2013 tại Văn phòng Công chứng B (nay là 

Văn phòng Công chứng T) vô hiệu.  

Theo Công văn số 2206/STNMT-CCQLĐĐ ngày 22/5/2018 của Sở Tài nguyên 

và Môi trường tỉnh Bình Dương (bút lục 182 - 183) thể hiện: “…Ngày 25/11/2013, 

Công ty TNHH Thương mại H tiến hành lập thủ tục về đất đai để được cấp giấy chứng 

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

Tài nguyên và Môi trường đối với khu đất nhận chuyển nhượng của Công ty Đức Lợi. 

 Ngày 12/8/2014, Cục Thi hành án dân sự tỉnh Bình Dương tiếp tục ban hành 

Văn bản số 1148/CTHADS trong đó kết luận đối với diện tích 225m2 do việc chuyển 

nhượng tài sản có nguồn gốc sử dụng đất nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất đã 

được Công ty TNHH Xăng dầu T chuyển nhượng cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ, cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền đã hoàn thiện việc chuyển nhượng tài sản và cấp giấy 
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chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền trên đất cho Công ty 

TNHH Xăng dầu Đ, Công ty TNHH Xăng dầu Đ đã ký Hợp đồng chuyển nhượng cho 

công ty Hồ Bửu và trên diện tích đất có tài sản là khối thống nhất, không thể tách rời 

gồm nhà điều hành, trạm xăng, vị trí bồn xăng chìm dưới đất. Do đó, cơ quan thi hành 

án không kê biên quyền sử dụng đất 225m2. Cục thi hành án sẽ tiến hành xác minh các 

tài sản khác của bà Phạm Thùy D để tổ chức thi hành án. Căn cứ ý kiến chỉ đạo của 

Cục Thi hành án dân sự tại Văn bản số 1148/CTHADS ngày 12/8/2014, căn cứ điểm c 

khoản 1 Điều 188 của Luật Đất đai thì việc Công ty TNHH Xăng dầu Đ chuyển 

nhượng quyền sử dụng cho Công ty TNHH Thương mại H là phù hợp…”. Do vậy, việc 

nguyên đơn Công ty TNHH T cho rằng hợp đồng trên vô hiệu là không có căn cứ chấp 

nhận. 

[10] Như vậy, về hình thức Hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng 

đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 và Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất ngày 30/8/2013 đều được lập thành văn bản, được công 

chứng, chứng thực theo đúng quy định và được đăng ký tại cơ quan Nhà nước có thẩm 

quyền. Tại thời điểm ký Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 

16/01/2012 và ngày 30/8/2013, Công ty TNHH T và Công TNHH Xăng dầu Đức Lợi 

đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn 

liền với đất; đất không có tranh chấp, quyền sử dụng đất không bị kê biên để đảm bảo 

thi hành án, đất còn trong thời hạn sử dụng đất nên có đủ điều kiện để thực hiện việc 

chuyển nhượng theo quy định tại khoản 1 Điều 106 Luật Đất đai năm 2003. Tại thời 

điểm ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì các bên tham gia ký hợp 

đồng có đầy đủ năng lực hành vi dân sự, tự nguyện đến cơ quan công chứng ký hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; công chứng viên công chứng hợp đồng khi 

hai bên đã cung cấp đủ bản chính giấy tờ quyền sử dụng đất và các giấy tờ liên quan. 

Ý kiến của Văn phòng Công chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T); ý kiến của 

Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương và các tài liệu có trong hồ sơ vụ án thể hiện hành vi 

của công chứng viên và việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản gắn liền với đất cho Công ty TNHH Xăng dầu Đ, Công ty TNHH 

Thương mại H là đúng quy định của pháp luật. Do vậy, Hợp đồng chuyển nhượng một 

phần quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giao và đất thuê ngày 27/12/2012 và 

Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 30/8/2013 tại Văn phòng Công 

chứng B (nay là Văn phòng Công chứng T) đã tuân thủ quy định về điều kiện có hiệu 

lực của giao dịch dân sự theo quy định tại Điều 122, 124, 401, 689, 692 của Bộ luật 

Dân sự năm 2005 và Điều 127 Luật Đất đai năm 2003.  

[11] Từ những phân tích trên, xét thấy Tòa án cấp sơ thẩm không chấp nhận 

yêu cầu khởi kiện của người đại diện hợp pháp của nguyên đơn Công ty TNHH T; 

nguyên đơn ông Nguyễn Văn Đ, bà Nguyễn Thị Ngọc A và yêu cầu độc lập của người 

có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị L2 là có căn cứ. 

[12] Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn Công ty TNHH T; nguyên đơn 

ông Nguyễn Văn Đ, bà Nguyễn Thị Ngọc A; người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan 

ông Nguyễn Ngọc T, bà Nguyễn Thị L2 kháng cáo nhưng không Cng cấp được chứng 

cứ nào chứng minh cho yêu cầu kháng cáo của mình là có căn cứ nên kháng cáo không 

được chấp nhận.   
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[13] Đề nghị của đại diện Viện Kiểm sát tại phiên tòa là phù hợp một phần đối 

với việc không chấp nhận yêu cầu kháng cáo; không có căn cứ chấp nhận đối với việc 

sửa tư cách tố tụng. 

[14] Về án phí dân sự phúc thẩm: Nguyên đơn Công ty TNHH T; nguyên đơn 

ông Nguyễn Văn Đ và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Văn Tài 

phải chịu theo quy định của pháp luật. Riêng nguyên đơn bà Nguyễn Thị Ngọc A; 

người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị L2 là người cao tuổi nên được 

miễn án phí dân sự phúc thẩm theo quy định tại Điều 12, Điều 14 của Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội quy định về 

mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án. 

Vì các lẽ trên,  

QUYẾT ĐỊNH: 

- Căn cứ Điều 148, Điều 296, khoản 1 Điều 308 và Điều 313 của Bộ luật Tố 

tụng dân sự. 

- Căn cứ Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14, ngày 30-12-2016 của Ủy ban 

Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng 

án phí và lệ phí Tòa án. 

1. Không chấp nhận kháng cáo của nguyên đơn Công ty TNHH Xăng dầu T 

(nay là Công ty TNHH T), nguyên đơn ông Nguyễn Văn Đ, bà Nguyễn Thị Ngọc A và 

người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Ngọc T, bà Nguyễn Thị L2. 

2. Giữ nguyên Bản án dân sự sơ thẩm số 101/2020/DS-ST ngày 28 tháng 9 năm 

2020 của Tòa án nhân dân thành phố Thủ Dầu Một, tỉnh Bình Dương. 

3. Án phí dân sự phúc thẩm:  

Bà Nguyễn Thị Ngọc A và bà Nguyễn Thị L2 được miễn án phí. 

Công ty TNHH Xăng dầu T (nay là Công ty TNHH T) phải chịu số tiền 

300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng), được khấu trừ vào tạm ứng án phí đã nộp tại Biên 

lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0050598 ngày 22/10/2020 của Chi cục Thi 

hành án dân sự Thủ Dầu Một, tỉnh Bình Dương (do bà Phạm Thùy D nộp thay). 

Ông Nguyễn Văn Đ phải chịu số tiền 300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng), được 

khấu trừ vào tạm ứng án phí đã nộp tại Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 

0050604 ngày 22/10/2020 của Chi cục Thi hành án dân sự Thủ Dầu Một, tỉnh Bình 

Dương (do bà Nguyễn Thị L2 nộp thay). 

Ông Nguyễn Ngọc T phải chịu số tiền 300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng), 

được khấu trừ vào tạm ứng án phí đã nộp tại Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án 

số 0050599 ngày 22/10/2020 của Chi cục Thi hành án dân sự Thủ Dầu Một, tỉnh Bình 

Dương (do bà Phạm Thùy D nộp thay). 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án./. 

Nơi nhận:                                                    

 
- VKSND tỉnh Bình Dương;   

- Chi cục THADS thành phố Thủ Dầu Một; 

- TAND thành phố Thủ Dầu Một; 

- Các đương sự; 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM

  THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
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- Lưu: HCTP, HSVA, Tòa Dân sự.

 
 

 

Đinh Thị Mộng Tuyết
 


