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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 toà: 

Các Thẩm phán:    

Ông Ngô Văn Minh 

Ông Nguyễn Thành Trung 

Ông Cao Huy Cường 

- Thư ký phiên tòa: Bà Nguyễn Thị Dung – Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh 

Bình Dương. 

-   i  i n  i n  i m   t nh n   n t nh   nh  ư ng tham gia phiên 

tòa: Bà Đặng Hà Nhung –  iểm sát vi n  

Trong các ngày 08 tháng 12 năm 2022 và 04 tháng 01 năm 2023  t i trụ s  

Tòa án nhân dân tỉnh Bình Dương    t  ử ph c th m công khai vụ án dân s  thụ 

lý số 242/2022/TLPT-DS ngày 13/10/2022 về việc “tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất”  

Do Bản án dân s  sơ th m số 42/2022/DS-ST ngày 14 tháng 7 năm 2022 

của Toà án nhân dân thành phố T  tỉnh Bình Dương  ị kháng cáo  kháng nghị. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra   t  ử ph c th m số 221/2022/QĐ- T ngày 

07/11/2022, Thông  áo m  l i phi n tòa số 33/2022/TB-TA ngày 26/12/2022, 

giữa các đương s : 

- Nguyên đơn: Ông Nguyễn Hữu T  sinh năm 1989; địa chỉ: số 72/8F  

đường C, Phường 2  quận P  Thành phố Hồ Chí Minh  

Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn: Ông Nguyễn Hữu Tài  sinh 

năm 1984; địa chỉ: 72A/15/9 đường C   hường 2  quận P  Thành phố Hồ Chí 

Minh  là người đ i diện theo ủy quyền (giấy ủy quyền ngày 08/12/2021)  có mặt  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn: Ông Nguyễn 

Trần N và ông Đặng Thành N  là Luật sư của Công ty Luật TNHH K thuộc 

Đoàn Luật sư Thành phố Hồ Chí Minh  có mặt. 
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- Bị đơn: Công ty TNHH Đầu tư và  hát triển L; địa chỉ trụ s : số 26/11  

khu phố T  phường Đ  thành phố D  tỉnh Bình Dương  

Người đại diện theo pháp luật: Ông Bùi Ngươn    sinh năm 1972; địa chỉ: 

số 513  tỉnh lộ 43  phường T  thành phố T  Thành phố Hồ Chí Minh; chức vụ: 

Chủ tịch Hội đồng thành vi n ki m giám đốc  

Người đại diện theo ủy quyền: Ông L  Việt H  sinh năm 1977; địa chỉ: 

535 Đ i lộ B  phường H  thành phố T  tỉnh Bình Dương (văn  ản ủy quyền ngày 

13/7/2022)  có mặt  

- Người  háng cáo: Nguy n đơn là ông Nguyễn Hữu T. 

- Người  háng nghị: Viện trư ng Viện kiểm sát nhân dân thành phố T. 

NỘI D NG V   N  

- Tại đơn  hởi  iện của nguyên đơn và trong quá trình tham gia tố tụng, 

nguyên đơn và người đại diện hợp pháp của nguyên đơn thống nhất trình bày:  

Ngày 15/3/2019, nguy n đơn ông Nguyễn Hữu T và  ị đơn Công ty 

TNHH Đầu tư và Phát triển L (gọi tắt là “Công ty L”) ký hợp đồng số D01/HĐ-

DA/2019 chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với lô số 1  đường N1 và N2, 

diện tích 72m
2
 với giá 1 929 600 000 đồng  Theo thỏa thuận thì nguy n đơn đã 

thanh toán số tiền chuyển nhượng cho  ị đơn thành 05 đợt  cụ thể: 

Đợt 01: Ngày 03/4/2019 là 578 880 000 đồng  

Đợt 02: Ngày 07/5/2019 là 385 920 000 đồng   

Đợt 03: Ngày 12/6/2019 là 385 920 000 đồng  

Đợt 04: Ngày 12/7/2019 là 482 400 000 đồng  

Đợt 05: Ngày 06/12/2021 là 96 480 000 đồng và 6 141 600 đồng tiền thuế 

trước     tổng số tiền nguy n đơn đã thanh toán 1 935 741 600 đồng  

Theo thỏa thuận t i Điều 2 của Hợp đồng thì sau 03 tháng kể từ ngày 

thanh toán đợt 4   ị đơn phải  àn giao thửa đất chuyển nhượng cho nguy n đơn 

(tức là ngày 12/11/2019). Tuy nhi n   àn giao đất ngày 06/12/2021 thì  ị đơn đã 

trễ 24 tháng  Theo khoản 3 4 Điều 3 của Hợp đồng  nếu  ị đơn giao đất trễ vượt 

quá 30 ngày thì  ị đơn phải chịu lãi suất ph t cố định 1 5%/tháng tr n tổng số 

tiền mà nguy n đơn đã thanh toán  Do đó  nguy n đơn kh i kiện y u cầu  ị đơn 

có trách nhiệm thanh toán tiền lãi suất ph t cố định do chậm giao nền nhà theo 

hợp đồng nói tr n là: 23 tháng   1 833 120 000 đồng   1 5%/tháng = 

632 426 400 đồng  

- Theo bản tự  hai, người đại diện hợp pháp của bị đơn trình bày: 

Thống nhất với lời trình  ày của nguy n đơn về việc hai   n ký kết hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất như nêu trên, sau khi ký hợp đồng  các 

  n đã th c hiện  ong quyền và nghĩa vụ của mình   ị đơn  àn giao giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cho nguy n đơn  hai   n thanh lý hợp đồng vào ngày 
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06/12/2021. Theo  i n  ản ngày 06/12/2021 thì nguy n đơn ghi rõ là “Đã nhận 

giấy chứng nhận  ản chính và thanh toán tiền đầy đủ”   ị đơn đóng dấu đỏ vào 

hợp đồng chuyển nhượng với nội dung “Hợp đồng đã thanh lý  không còn giá trị 

ngày 06/12/2021”  Do đó   ị đơn không chấp nhận y u cầu kh i kiện của 

nguy n đơn   

- T i Tòa án cấp sơ th m  nguy n đơn  ổ sung y u cầu kh i kiện như sau: 

Y u cầu  ị đơn có trách nhiệm thanh toán tiền lãi suất ph t cố định do chậm 

giao nền nhà th m 76 217 040 đồng + 632 426 400 đồng kh i kiện  an đầu = 

708 697 440 đồng (25 tháng 24 ngày   1 833 120 000 đồng   1 5%/tháng = 

708 697 440 đồng)  

T i Bản án dân s  số 42/2022/DS-ST ngày 14/7/2022 của Tòa án nhân 

dân thành phố T  tỉnh Bình Dương đã tuy n  ử: 

 hông chấp nhận y u cầu kh i kiện   ổ sung y u cầu kh i kiện của 

nguy n đơn ông Nguyễn Hữu T về việc “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất” với  ị đơn Công ty TNHH Đầu tư và Phát triển L. 

Ngoài ra   ản án còn tuy n về án phí  chi phí tố tụng và quyền kháng cáo 

của đương s   

Sau khi   t  ử sơ th m  nguy n đơn là ông Nguyễn Hữu T có đơn kháng 

cáo toàn  ộ  ản án sơ th m  Viện trư ng Viện  iểm sát nhân dân thành phố T 

có Quyết định kháng nghị số 03/QĐ-VKS-DS ngày 27/7/2022 đối với  ản án 

dân s  sơ th m theo hướng đề nghị Tòa án cấp ph c th m sửa  ản án sơ th m  

chấp nhận y u cầu kh i kiện của nguy n đơn. 

T i phi n tòa ph c th m: nguy n đơn vẫn giữ y u cầu kh i kiện và y u 

cầu kháng cáo  các đương s  không thỏa thuận được với nhau về việc giải quyết 

vụ án   

- Ý  iến của người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn, 

Luật sư Nguyễn Trần N, Đặng Thành N cho rằng:  ị đơn vi ph m nghĩa vụ giao 

quyền sử dụng đất vì không có văn  ản  àn giao và căn cứ các điều khoản của 

hợp đồng thì có căn cứ  ác định  ị đơn vi ph m nghĩa vụ, n n phải chịu ph t 

theo thỏa thuận  Nguy n đơn kh i kiện là có căn cứ  đề nghị Hội đồng   t  ử 

chấp nhận y u cầu kh i kiện của nguy n đơn   

- Ý  iến của đại diện  iện  i m sát nh n d n t nh Bình Dương:  

Về tố tụng: Những người tiến hành tố tụng và người tham gia tố tụng t i 

Tòa án cấp ph c th m đã th c hiện đ ng quy định của Bộ luật Tố tụng dân s  về 

phi n tòa ph c th m   

Về nội dung:  em   t tài liệu  chứng cứ có trong hồ sơ    t thấy tài liệu  

chứng cứ do nguy n đơn và  ị đơn cung cấp là phù hợp với nhau  T i phi n tòa 

ph c th m  nguy n đơn cung cấp chứng cứ có tình tiết mới là phần viết th m t i 

phần cuối hợp đồng với nội dung nguy n đơn  ị  p  uộc thanh lý hợp đồng. 

Tuy nhi n  từ ngày 04/12/2021 nguy n đơn đã đến trụ s  của  ị đơn và ngày 

06/12/2021 đã ký nhận  ản hợp đồng thanh lý  Điều này chứng tỏ nguy n đơn 
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đã t  nguyện ký thanh lý hợp đồng và sau đó viết th m là không có giá trị 

chứng minh  Vì vậy  Viện  iểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương r t kháng nghị 

của Viện trư ng Viện  iểm sát nhân dân thành phố T  Đề nghị Hội đồng   t  ử 

căn cứ khoản 1 Điều 308 Bộ luật Tố tụng dân s   giữ nguy n  ản án dân s  sơ 

th m  

Sau khi nghi n cứu các tài liệu  chứng cứ có trong hồ sơ vụ án được th m 

tra t i phi n tòa  căn cứ vào kết quả tranh tụng t i phi n tòa  ý kiến của Luật sư  

 iểm sát vi n  

NH N Đ NH CỦA TÒA  N  

 [1] Về tố tụng:  háng cáo của nguy n đơn là ông Nguyễn Hữu T được 

th c hiện trong thời h n luật định; hình thức đơn kháng cáo phù hợp quy định 

của Bộ luật Tố tụng dân s   n n vụ án được   t  ử theo thủ tục ph c th m   

[2] Về nội dung  nguyên đơn và  ị đơn đều thừa nhận việc hai   n có ký 

kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nền nhà khu dân cư L theo hợp 

đồng số D01/HĐ-DA/2019 ngày 15/3/2019  diện tích 72m
2
 với giá 

1 929 600 000 đồng, thống nhất phương thức thanh toán như đã thể hiện trong 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất n u tr n và số tiền nguy n đơn đã 

thanh toán  Đây là các tình tiết  s  kiện không phải chứng minh theo quy định 

t i Điều 92 Bộ luật Tố tụng dân s    

[3] Xét kháng cáo của nguy n đơn  cho rằng  ị đơn vi ph m nghĩa vụ  àn 

giao đất chuyển nhượng cho nguy n đơn theo thỏa thuận t i Điều 2 của hợp 

đồng (chậm  àn giao quyền sử dụng đất nền)  cụ thể là thời điểm thanh toán đợt 

4 theo thỏa thuận là trong vòng 01 tháng kể từ ngày thanh toán đợt 3  Nguyên 

đơn cung cấp chứng cứ chứng minh nghĩa vụ thanh toán của nguy n đơn theo 

các giấy  áo có của  ị đơn (đợt 3 vào ngày 12/6/2019 và đợt 4 vào ngày 

12/7/2019)  Như vậy  thời h n  àn giao đất nền nhà theo thỏa thuận được  ác 

định vào ngày 12/10/2019  nhưng đến ngày 06/12/2021 mới giao là vi ph m nên 

 ị đơn phải chịu lãi suất ph t cố định với mức lãi suất 1 5%/tháng   23 tháng   

Bị đơn cho rằng hai   n đã th c hiện  ong quyền  nghĩa vụ của mình   ị 

đơn đã  àn giao giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và thanh lý hợp đồng vào 

ngày 06/12/2021. Do đó   ị đơn không chấp nhận y u cầu kh i kiện của nguy n 

đơn  

[3.1] Thấy rằng   ị đơn có chậm  àn giao quyền sử dụng đất cho nguy n 

đơn theo thỏa thuận. Tuy nhiên,  ị đơn có thông báo cho nguy n đơn  iết về lý 

do chậm  àn giao thể hiện  ằng Thông  áo số 06/2019/TB-LP ngày 03/10/2019 

(  t lục 74)  Thông báo số 09/2019/TB-LP ngày 06/12/2019 (  t lục 73)  nội 

dung thông  áo về việc th c hiện thủ tục  àn giao đất nền nhà cho khách hàng 

(hợp đồng số D01/HĐ-DA/2019 ngày 15/3/2019)  thời gian th c hiện  àn giao 

nền nhà thì khách hàng li n hệ  ộ phận dịch vụ khách hàng để  ác nhận và hoàn 

tất thủ tục  trường hợp khách hàng không phản hồi thì đồng nghĩa với việc Công 

ty đã hoàn tất thủ tục  àn giao nền nhà  Ngày 14/5/2021   ị đơn tiếp tục có 
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Thông  áo số 12/2021/TB-L  (  t lục 75) về việc chậm th c hiện thủ tục đăng 

ký sang t n giấy chứng nhận quyền sử dụng đất  quyền s  hữu nhà   và tài sản 

khác gắn liền với đất cho khách hàng  thông  áo có nội dung như sau: “Trường 

hợp khách hàng có nhu cầu nhận  àn giao lô đất để  ây d ng nhà   và /hoặc  àn 

giao giấy chứng nhận  ản chính của lô đất được giao dịch  vui lòng li n hệ  ộ 

phận dịch vụ khách hàng công ty… ”  Th c tế  trước ngày thanh lý hợp đồng 

(06/12/2021), nguy n đơn có trao đổi email với  ị đơn về việc th c hiện hợp 

đồng  điều này  ị đơn thừa nhận. 

[3.2] Về thủ tục giao nhận đất nền nhà được thỏa thuận t i Điều 3 của hợp 

đồng: “3.2.  iệc bàn giao đất phải lập thành biên bản có chữ  ý xác nhận của 

hai bên”. Bị đơn không lập thủ tục  àn giao quyền sử dụng đất là không đ ng 

thỏa thuận n u tr n  Tuy nhi n  th c tế nguyên đơn đã đến vị trí đất nhận chuyển 

nhượng   iết tình tr ng đất  nhận giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và không 

có thắc mắc  khiếu n i gì về vị trí  hình thể  diện tích đất nhận chuyển nhượng  

T i phi n tòa ph c th m  đ i diện nguy n đơn cũng thừa nhận hiện t i không có 

ai tranh chấp hoặc gặp tr  ng i gì về thửa đất này   

[3.3] Nguy n đơn cho rằng việc thanh lý hợp đồng là ý chí đơn phương 

của  ị đơn là không có căn cứ    i lẽ nguy n đơn là người lưu giữ  ản chính hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đóng dấu “hợp đồng đã thanh lý” không 

còn giá trị  trong hợp đồng nguy n đơn lưu giữ có thể hiện nội dung viết tay về 

việc nguy n đơn không đồng ý thanh lý hợp đồng  Tuy nhi n  thời điểm viết  ị 

đơn không  iết và viết sau khi hợp đồng đã thanh lý   ị đơn không thừa nhận nội 

dung này n n không có giá trị chứng minh; các nội dung khác của hợp đồng này 

phù hợp với hợp đồng  ị đơn  uất trình  Th c tế thì nguy n đơn cũng không 

th c hiện đ ng thời h n thanh toán theo nội dung thỏa thuận trong hợp đồng  Vì 

vậy  lời khai của đ i diện  ị đơn t i phi n tòa ph c th m cho rằng  ị đơn không 

có ý kiến hoặc phản tố về vi ph m nghĩa vụ thanh toán của nguyên đơn vì hai 

  n đã ngầm  ù trừ lỗi cho nhau và thống nhất thanh lý hợp đồng là có căn cứ  

điều này cũng phù hợp với nguy n tắc th c hiện hợp đồng song vụ và nguy n 

tắc thỏa thuận trong giao dịch dân s  nói chung  Vì vậy  nguy n đơn kháng cáo 

y u cầu  ị đơn chịu tiền ph t do vi ph m thời h n giao quyền sử dụng đất và 

không có chứng cứ gì mới  nên không có  căn cứ chấp nhận  

[4] Ý kiến của Luật sư  ảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguy n đơn 

là không phù hợp, n n không được chấp nhận   

[5] Ý kiến của đ i diện Viện  iểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương t i 

phiên tòa ph c th m r t kháng nghị của Viện trư ng Viện  iểm sát nhân dân 

thành phố T  n n Hội đồng   t  ử đình chỉ đối với Quyết định kháng nghị số 

03/QĐ-VKS-DS ngày 27/7/2022 của Viện trư ng Viện  iểm sát nhân dân thành 

phố T  Ý kiến đối với y u cầu kháng cáo của nguy n đơn  đề nghị không chấp 

nhận kháng cáo  giữ nguy n  ản án sơ th m là phù hợp với nhận định của Hội 

đồng   t  ử  
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[6] Về án phí dân s  ph c th m: Người kháng cáo phải chịu do kháng cáo 

không được chấp nhận  

 ì các lẽ trên, 

Q YẾT Đ NH  

- Căn cứ khoản 1 Điều 148, khoản 3 Điều 284  khoản 1 Điều 308 và Điều 

313 của Bộ luật Tố tụng dân s ; 

- Căn cứ Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy 

 an 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. Đình chỉ   t  ử ph c th m đối với Quyết định kháng nghị số 03/QĐ-

VKS-DS ngày 27/7/2022 của Viện trư ng Viện  iểm sát nhân dân thành phố T, 

tỉnh Bình Dương. 

2. Không chấp nhận kháng cáo nguy n đơn là ông Nguyễn Hữu T. 

3. Giữ nguy n Bản án dân s  sơ th m số 42/2022/DS-ST ngày 14/7/2022 

của Tòa án nhân dân thành phố T  tỉnh Bình Dương như sau: 

3 1   hông chấp nhận y u cầu kh i kiện   ổ sung y u cầu kh i kiện của 

nguy n đơn là ông Nguyễn Hữu T về việc “Tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất” với  ị đơn là Công ty TNHH Đầu tư và Phát triển L. 

3 2  Về chi phí  em   t  th m định t i chỗ: Bị đơn là Công ty TNHH Đầu 

tư và  hát triển L t  nguyện chịu và đã nộp đủ  

3 3  Về án phí dân s  sơ th m:  

Nguy n đơn là ông Nguyễn Hữu T phải chịu 29 297 056 đồng (hai mươi 

chín triệu hai trăm chín mươi  ảy nghìn không trăm năm mươi sáu đồng) án phí 

dân s  sơ th m  được khấu trừ vào số tiền t m ứng án phí 14 649 000 đồng đã 

nộp theo Bi n lai thu tiền số 0002061 ngày 15/3/2022 của Chi cục Thi hành án 

dân s  thành phố T  tỉnh Bình Dương  Ông Nguyễn Hữu T còn phải nộp 

14 648 056 đồng (mười  ốn triệu sáu trăm  ốn mươi tám nghìn không trăm năm 

mươi sáu đồng).  

4. Về án phí dân s  ph c th m:  

Ông Nguyễn Hữu T phải chịu 300 000 đồng ( a trăm nghìn đồng) được 

khấu trừ vào số tiền t m ứng án phí đã nộp theo Bi n lai thu t m ứng số 

0002915 ngày 02/8/2022 của Chi cục Thi hành án dân s  thành phố T  tỉnh Bình 

Dương. 

Trường hợp  ản án được thi hành theo quy định t i Điều 2 Luật Thi hành 

án dân s  thì người được thi hành án dân s   người phải thi hành án dân s  có 

quyền thỏa thuận thi hành án  quyền y u cầu thi hành án  t  nguyện thi hành án 

hoặc  ị cưỡng chế thi hành án theo quy định t i các Điều 6  7 và 9 Luật Thi hành 
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án dân s   thời hiệu thi hành án được th c hiện theo quy định t i Điều 30 Luật 

Thi hành án dân s   

Bản án ph c th m có hiệu l c pháp luật kể từ ngày tuy n án./. 

N i nhận: 

- V SND tỉnh Bình Dương;                                                        

- TAND thành phố T;                            

- Chi cục THADS thành phố T;             

- Các đương s ;  

- Lưu: Hồ sơ vụ án  Tổ HCT                        
 

TM  HỘI Đ NG X T X   H C TH M 

TH M  H N – CHỦ TỌA  HIÊN TÒA 

Ngô Văn Minh 

 

  

        

 


