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TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ CẦN THƠ 

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa:Ông Nguyễn Văn Hải 

Các Thẩm phán:  Ông Võ Bảo Anh         

Bà Võ Bích Hải       

- Thư ký phiên tòa: Bà Trần Thảo Ngân là Thư ký Tòa án nhân dân thành 

phố Cần Thơ. 

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

tòa: Ông Trương Minh Diền - Kiểm sát viên. 

Trong ngày 27/03/2026 tại Trụ sở Tòa án nhân dân thành phố Cần Thơ tiến 

hành xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 179/TLPT-DS ngày 

16/01/2026 về việc: “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc, tranh chấp hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất, tranh chấp quyền sở hữu tài sản”. Do Bản án dân sự 

sơ thẩm số 131/2025/DS-ST ngày 30/9/2025 của Tòa án nhân dân khu vực 13 - 

Cần Thơ có kháng cáo. Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số       

112/2026/QĐ-PT ngày 29 tháng 01 năm 2026, giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn:  

1.1. Bà Tạ Thị N, sinh năm 1962. 

Địa chỉ: ấp T, xã T, thành phố Cần Thơ. 

1.2. Bà Nguyễn Thị Phượng L, sinh năm 1976. 

Địa chỉ: ấp M, xã T, thành phố Cần Thơ. 

Người đại diện theo ủy quyền của bà N, bà L (Hợp đồng ủy quyền ngày 

22/12/2025 công chứng tại Văn phòng C): Ông Phan Trọng N1, sinh năm 1982; 

địa chỉ: 7, T, phường C, thành phố Cần Thơ. (có mặt)  

2. Bị đơn: Ông Nguyễn Trung N2, sinh năm 1985. 



2 

Địa chỉ: ấp L, xã T, thành phố Cần Thơ.  

Người đại diện theo ủy quyền (Hợp đồng ủy quyền ngày 08/4/2025 công 

chứng tại Văn phòng C1): Ông Nguyễn Văn Quốc S, sinh năm 1993; địa chỉ: Số 

E đường C khu V, phường A, thành phố Cần Thơ. (có mặt) 

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

3.1. Ông Phan Hồng Â, sinh năm 1971.  

Địa chỉ: ấp T, xã T, thành phố Cần Thơ.  

3.2. Bà Trần Thị Minh T, sinh năm 1975.  

Địa chỉ: ấp M, xã T, thành phố Cần Thơ.  

Người đại diện theo ủy quyền của bà Trần Thị Minh T, ông Phan Hồng Â 

(Hợp đồng ủy quyền ngày 08/4/2025 công chứng tại Văn phòng C1): Ông Hà Văn 

Đ, sinh năm 2001; địa chỉ: Ấp B, xã B, tỉnh An Giang; địa chỉ liên hệ: Số E đường 

T, phường T, thành phố Cần Thơ. (có mặt)  

3.3. Bà Nguyễn Thanh L1, sinh năm 1986.  

Địa chỉ: ấp L, xã T, thành phố Cần Thơ. 

Người đại diện theo ủy quyền (Hợp đồng ủy quyền ngày 08/4/2025 công 

chứng tại Văn phòng C1): Ông Nguyễn Văn Quốc S, sinh năm 1993; địa chỉ: Số 

E đường C khu V, phường A, thành phố Cần Thơ. (có mặt) 

3.4. Bà Thái B, sinh năm 1991. 

Địa chỉ: khu V, phường N, thành phố Cần Thơ. 

Người đại diện theo ủy quyền của bà Thái B (Hợp đồng ủy quyền ngày 

27/3/2025 công chứng tại Văn phòng C2): Bà Nguyễn Ngọc H, sinh năm 1989; 

địa chỉ: B, khu vực T, phường H, thành phố Cần Thơ; địa chỉ liên hệ: B đường A, 

Khu tái định cư P, khu vực T, phường H, thành phố Cần Thơ. (có mặt) 

Người kháng cáo: Người có quyền và nghĩa vụ liên quan: Bà Thái B.  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Phượng L, bà Tạ Thị N cùng trình bày: Vào 

tháng 11/2024 bà L và bà N có thỏa thuận với ông Nguyễn Trung N2 để chuyển 

nhượng của ông N2 phần đất có diện tích 3.038,2m2 tại thửa số 42 diện tích 

747,2m2, thửa số 67 diện tích 2.201m2, thửa số 68 diện tích 90m2, tờ bản đồ số 

65, tọa lạc tại ấp M, xã T, huyện P, tỉnh Hậu Giang (nay là ấp M, xã T, thành phố 

Cần Thơ). Giá chuyển nhượng hai bên thỏa thuận 3.300.000.000 đồng. Bà L, bà 

N có lập hợp đồng đặt cọc viết tay cho ông N2 tổng số tiền bà L, bà N đã giao cho 
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ông N2 là 1.400.000.000 đồng. Số tiền còn lại hai bên thỏa thuận khi nào làm thủ 

tục giấy tờ xong thì bà L, bà N giao đủ cho ông N2. Tuy nhiên, sau khi ông N2 

làm thủ tục cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất xong thì ông N2 lập hợp 

đồng chuyển nhượng phần đất trên cho bà Thái B.   

Nay bà L, bà N không đồng ý với việc chuyển nhượng đất của ông N2. Bà 

L, bà N yêu cầu Tòa án giải quyết tuyên bố hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất giữa ông N2 với bà Thái B. Yêu cầu Tòa án giải quyết buộc 

ông N2 tiếp tục thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với hai bà. 

Sang tên quyền sử dụng đất cho bà L, bà N đứng tên đối với các thửa đất trên. Số 

tiền chuyển nhượng còn lại 1.900.000.000 đồng bà L, bà N đồng ý tiếp tục giao 

cho ông N2.  

Bị đơn ông Nguyễn Trung N2 có đơn phản tố và người có quyền và nghĩa 

vụ liên bà Nguyễn Thanh L1 (vợ ông N2) có đơn yêu cầu độc lập cả hai có đại 

diện theo ủy quyền là ông Nguyễn Văn Quốc S trình bày: Ông bà thống nhất với 

lời trình bày bà N, bà L. Nguyên nhân ông N2, bà L1 lập hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất với bà Thái B là do ông N2 thiếu nợ của bà Thái B nên bà Thái 

B ép buộc, uy hiếp, đe dọa vợ chồng ông N2 phải ký hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất đối với diện tích đất trên cho bà Thái B với giá 2.000.000.000 

đồng. Thực chất vợ chồng ông N2 ký chuyển nhượng là để làm niềm tin cho khoản 

nợ của ông N2 đối với bà B, khi nào ông N2 trả đủ tiền cho bà B thì bà B ký 

chuyển nhượng giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lại cho ông N2. Vợ chồng 

ông N2 không có nhận số tiền chuyển nhượng từ bà B và bà B cũng không khấu 

trừ số tiền ông N2 nợ của bà B.  

Nay ông N2 yêu cầu phản tố đối với bà Thái B và bà Nguyễn Thanh L1 có 

yêu cầu độc lập, cùng yêu cầu Tòa án giải quyết tuyên bố hủy bỏ hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất giữa ông Nguyễn Trung N2, bà Nguyễn Thanh L1 với 

bà Thái B. Ông N2, bà L1 yêu cầu bà B trả lại 03 giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất của thửa đất số 42, thửa số 67, thửa 68 tại địa chỉ nêu trên  cho ông N2. Ông 

N2, bà L1 đồng ý tiếp tục thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

với bà Tạ Thị N, bà Nguyễn Thị Phượng L, đồng ý sang tên quyền sử dụng đất 

đối với phần đất tại thửa số 03 thửa đất cho bà N, bà L đứng tên. Yêu cầu bà N, 

bà L giao số tiền chuyển nhượng còn lại 1.900.000.000 đồng cho ông Phan Hồng 

Â, bà Trần Thị Minh T vì phần đất này trước đây ông N2, bà T, ông Â hùn tiền 

chuyển nhượng với nhau.  

Người có quyền và nghĩa vụ liên quan: bà Trần Thị Minh T, ông Phân Hồng 
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Â1 có đại diện theo ủy quyền ông Hà Văn Đ trình bày: Năm 2022 bà Trần Thị 

Minh T, ông Phan Hồng Â và ông Nguyễn Trung N2 có thỏa thuận hùn tiền với 

nhau để chuyển nhượng phần đất của ông Trương Văn K, bà Trình Thị B1 tổng 

diện tích 3.038,2 m2 tại địa chỉ trên. Giá chuyển nhượng đất trước sau 

1.800.000.000 đồng, mỗi người hùn tương ứng số tiền 600.000.000 đồng, việc 

hùn tiền các bên có lập giấy tay. Để thuận tiện cho việc giao dịch sau này nên các 

bên thống nhất để cho ông Nguyễn Trung N2 đứng tên quyền sử dụng đất.  

Tháng 11/2024 bà T, ông Â, ông N2 cùng thống nhất chuyển nhượng phần 

đất trên cho bà Tạ Thị N, bà Nguyễn Thị Phượng L với giá 3.300.000.000 đồng. 

Việc chuyển nhượng đất các bên chưa lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất nhưng ông N2 có lập hợp đồng đặt cọc chuyển nhượng đất với bà Tạ Thị 

N, bà Nguyễn Thị Phượng L và nhận số tiền 1.400.000.000 đồng. Số tiền chuyển 

nhượng còn lại 1.900.000.000 đồng thì bà T và ông Â sẽ nhận sau khi làm thủ tục 

sang tên quyền sử dụng đất cho bà N, bà L xong. Tuy nhiên, sau khi ông N2 làm 

thủ tục cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất xong thì ông N2 tự ý ký hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bà Thái B, việc ký hợp đồng chuyển 

nhượng đất cho bà B thì bà T, ông Â không hay biết.  

Quá trình giải quyết vụ án bà T, ông Â yêu cầu Tòa án giải quyết tuyên bố 

hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa vợ chồng ông Nguyễn 

Trung N2, bà Nguyễn Thanh L1 với bà Thái B. Yêu cầu ông N2 tiếp tục thực hiện 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với bà Tạ Thị N, bà Nguyễn Thị 

Phượng L. Yêu cầu ông N2 sang tên quyền sử dụng đất đối với phần đất tại 03 

thửa nêu trên. Tuy nhiên, nay các bên phát sinh tranh chấp bà T, ông Â yêu cầu 

Tòa án giải quyết tuyên bố hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

giữa vợ chồng ông Nguyễn Trung N2 với bà Thái B. Yêu cầu hủy hợp đồng đặt 

cọc quyền sử dụng đất giữa ông Nguyễn Trung N2 với bà Tạ Thị N, bà Nguyễn 

Thị Phượng L. Công nhận phần đất đang tranh chấp thuộc quyền sở hữu chung 

của ông Nguyễn Trung N2, bà Trần Thị Minh T, ông Phan Hồng Â. Số tiền cọc 

1.400.000.000 đồng ông N2 nhận thì ông N2 tự trả cho bà N, bà L. 

Người có quyền và nghĩa vụ liên quan có yêu cầu độc lập bà Thái B có 

người đại diện theo ủy quyền bà Nguyễn Ngọc H trình bày: Vào ngày 18/02/2025 

ông Nguyễn Trung N2, bà Nguyễn Thanh L1 có ký hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất với bà Thái B, các thửa đất theo giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất và tài sản gắn liền với đất số AA00418870, số vào sổ cấp GCN: CN3575 

do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P, tỉnh Hậu Giang cấp ngày 
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12/02/2025; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số 

AA00418871, số vào sổ cấp GCN: CN3576 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất 

đai huyện P, tỉnh Hậu Giang cấp ngày 12/02/2025; Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất và tài sản gắn liền với đất số CT142874, số vào sổ cấp GCN: CH02277 

do Ủy ban nhân dân huyện P, tỉnh Hậu Giang cấp ngày 04/12/2019 được Chi 

nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P, tỉnh Hậu Giang chỉnh lý ngày 

28/01/2022 và ngày 01/3/2022. Giá chuyển nhượng hai bên thỏa thuận là 

2.000.000.000 đồng. Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã lập thành 

văn bản và có công chứng tại Văn phòng C3, thời điểm bà B chuyển nhượng đất 

của ông N2 thì không ai phát sinh tranh chấp gì. Bà B đã giao tiền chuyển nhượng 

cho vợ chồng ông N2 và vợ chồng ông N2 đã giao các giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cho bà Thái B để làm thủ tục sang tên quyền sử dụng đất theo quy định 

pháp luật nhưng đến nay bà Tạ Thị N, bà Nguyễn Thị Phượng L phát sinh tranh 

chấp. Vì vậy, bà Thái B yêu cầu độc lập. Bà B yêu cầu Tòa án công nhận hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông Nguyễn Trung N2, bà Nguyễn 

Thanh L1 với bà Thái B. Buộc ông N2, bà L1 giao cho bà Thái B các thửa đất mà 

ông N2, bà L1 đã chuyển nhượng cho bà B, các thửa đất theo các giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất nêu trên.  

Do hòa giải không thành nên vụ kiện được đưa ra xét xử.  

Tại bản án số 131/DSST ngày 30/9/2025 của Tòa án nhân dân Khu vực 13 

– Cần Thơ tuyên xử:  

1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Tạ Thị N, bà 

Nguyễn Thị Phượng L đối với bị đơn ông Nguyễn Trung N2 về việc yêu cầu 

tiếp tục thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

Chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn ông ông Nguyễn Trung N2 về việc 

yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với bà Thái B. 

Chấp nhận yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà 

Nguyễn Thanh L1 về việc yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất với bà Thái B. 

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

quan bà Thái B về việc yêu cầu tiếp tục thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất với ông Nguyễn Trung N2. 

Chấp nhận yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông 

Phan Hồng Â, bà Trần Thị Minh T về việc yêu cầu công nhận phần đất có diện 

tích 3.038,2m2 là đồng sở hữu với ông Nguyễn Trung N2. 
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2. Tuyên bố hợp đồng đặt cọc quyền sử dụng đất giữa bà Tạ Thị N, bà 

Nguyễn Thị Phượng L đối với bị đơn ông Nguyễn Trung N2 ký vào ngày 

16/11/2024 bị vô hiệu. 

Tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông Nguyễn 

Trung N2, bà Nguyễn Thanh L1 với bà Thái B ký vào ngày 18/02/2025 bị vô hiệu. 

3. Buộc ông Nguyễn Trung N2 có nghĩa vụ trả số tiền cọc cho bà Tạ Thị N, 

bà Nguyễn Thị Phượng L số tiền 1.400.000.000 đồng (Một tỷ bốn trăm triệu 

đồng). 

Buộc bà Thái B có nghĩa vụ trả lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và 

tài sản gắn liền với đất số AA00418870, số vào sổ cấp GCN: CN3575 do Chi 

nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P, tỉnh Hậu Giang cấp ngày 12/02/2025; 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số AA00418871, 

số vào sổ cấp GCN: CN3576 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P, 

tỉnh Hậu Giang cấp ngày 12/02/2025; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài 

sản gắn liền với đất số CT142874, số vào sổ cấp GCN: CH02277 do Ủy ban nhân 

dân huyện P, tỉnh Hậu Giang cấp ngày 04/12/2019 được Chi nhánh văn phòng 

đăng ký đất đai huyện P, tỉnh Hậu Giang chỉnh lý ngày 28/01/2022 và ngày 

01/3/2022 cho ông Nguyễn Trung N2. 

4. Công nhận cho ông Nguyễn Trung N2, ông Phan Hồng Â, bà Trần Thị 

Minh T đồng sở hữu phần đất có diện tích 3.038,2m2 (trong đó thửa đất số 42 diện 

tích 747,2m2 loại đất HNK, thửa số 67 diện tích 2.201m2 loại đất HNK và thửa số 

68 diện tích 90m2 loại đất ONT) tờ bản đồ số 65, tọa lạc tại ấp M, xã T, huyện P, 

tỉnh Hậu Giang (nay là ấp M, xã T, thành phố Cần Thơ), có mảnh trích đo địa 

chính kèm theo. 

Ngoài ra, bản án còn tuyên về án phí dân sự sơ thẩm, chi phí thẩm định và 

quyền kháng cáo của các đương sự. 

Không đồng ý với bản án của Tòa án nhân dân khu vực 13 - Cần Thơ tuyên 

xử. Người có quyền và nghĩa vụ liên quan bà Thái B đã kháng cáo bản án trên.  

Tại phiên tòa phúc thẩm, bà Nguyễn Ngọc H đại diện ủy quyền cho bà Thái 

B trình bày: Vào ngày 18/02/2025 ông N2, bà L1 có ký hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất với bà Thái B, các thửa đất trên. Hợp đồng này về hình thức 

các bên có ra phòng công chứng chứng thực nên về hình thức là phù hợp.  

Về nội dung: Về số tiền chuyển nhượng 03 lô đất trên là 02 tỷ đồng, phía 

bà B đã chuyển khoản qua tài khoản Ngân hàng Công Thương ngày 26/12/2024 

là 1.400.000.000 đồng và ngày 01/01/2025 chuyển khoản qua Ngân hàng C4 là 
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430.000.000 đồng. Ngay ngày ký kết hợp đồng 18/02/2025 là 170.000.000 đồng 

(nhận tiền mặt) như vậy phía bà B đã chuyển trả đủ tiền chuyển nhượng và phía 

ông N2 đã giao các giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho bà B. Bà B đã làm 

các thủ tục đăng ký biến động đất đai và tài sản gắn liền với đất tại Chi nhánh Văn 

phòng đăng ký đất đai huyện P thì bị ngăn chặn. Sở dĩ có việc giao tiền trước một 

phần khi khi ký hợp đồng chuyển nhượng là do phía ông N2 làm các thủ tục về 

giấy tờ đến khi hoàn thành vào ngày 18/02/2025 thì hai bên mới ký kết. Nay, bà 

B kháng cáo yêu cầu tiếp tục hợp đồng chuyển nhượng đã ký kết. Bà không đồng 

ý hủy hợp đồng. Đề nghị Hội đồng xét xử sửa bản án sơ thẩm. 

Phía ông Phan Trọng N1 đại diện ủy quyền cho bà N, bà L yêu cầu tiếp tục 

thực hiện hợp đồng đặt cọc với ông N2, nguyên đơn giao tiếp số tiền còn lại là 

1.900.000.000 đồng còn lại cho ông N2 để được chuyển nhượng 03 lô đất trên.  

Phía bị đơn có ông Nguyễn Văn Quốc S trình bày: Nguyên nhân ông N2, 

bà L1 lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với bà Thái B là do ông 

N2 thiếu nợ của bà Thái B nên bà Thái B ép buộc, uy hiếp, đe dọa vợ chồng ông 

N2 phải ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với diện tích đất trên 

cho bà Thái B với giá 2.000.000.000 đồng. Ông N2 không có nhận tiền từ bà Thái 

B. Việc ký hợp đồng chuyển nhượng là do bà B gây áp lực buộc trả nợ. Ông N2 

đồng ý với bản án sơ thẩm.  

Ông Hà Văn Đ đại diện ủy quyền của ông Phan Hồng Â và bà Trần Thị 

Minh T đồng ý với bản án sơ thẩm đã tuyên và không có kháng cáo.  

Đại diện Viện kiểm sát phát biểu quan điểm: Quá trình thụ lý và giải quyết, 

Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư ký thực hiện đúng quy định của Bộ luật tố tụng 

dân sự.  

Về nội dung: Xét kháng cáo của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà 

Thái B theo hướng yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm giải quyết: Sửa bản án dân sự 

sơ thẩm, không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, yêu cầu phản tố của 

bị đơn, yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà L1, bà T, 

ông Â, chấp nhận nhận yêu cầu độc lập của bà B. 

Nhận thấy, khi làm đơn yêu cầu độc lập ngày 17/4/2025 bà Thái B có cung 

cấp: Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất lập ngày 18/02/2025 (Bút lục 

số 108-110) với nội dung: Ông Nguyễn Trung N2, bà Nguyễn Thanh L1 có ký 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với bà Thái B tại Văn phòng C3, 

phần đất tại thửa số 68 diện tích 90m² loại đất ở tại nông thôn; thửa số 67 diện 

tích 2.201m² loại đất trồng cây hàng năm khác; thửa số 42 diện tích 747,2m² loại 
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đất trồng cây hàng năm khác, cùng tờ bản đồ số 65, đất tọa lạc tại ấp M, xã T, 

huyện P, tỉnh Hậu Giang (nay là ấp M, xã T, thành phố Cần Thơ), các thửa đất 

nêu trên do ông Nguyễn Trung N2 đứng tên quyền sử dụng đất. Xét thấy, về hình 

thức hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông Nguyễn Trung N2, bà 

Nguyễn Thanh L1 với bà Thái B là đúng theo quy định tại điểm a khoản 3 Điều 

27, khoản 1 Điều 45 Luật đất đai năm 2024, Điều 502 BLDS năm 2015. 

Về nội dung, bản án sơ thẩm nhận định, việc ông N2, bà L1 thỏa thuận 

chuyển nhượng diện tích 3.038,2m2 vào tháng 11/2024 với giá 02 tỷ đồng là không 

phù hợp. Vì thời điểm tháng 11/2024 ông N2 thỏa thuận đặt cọc chuyển nhượng 

phần đất nêu trên cho bà N, bà Phượng L với giá 3,3 tỷ đồng và giá thẩm định 

ngày 07/7/2025 giá 3.930.200.000 đồng. Tòa án cấp sơ thẩm nhận định nêu trên 

là chưa khách quan. Bởi vì, ông N2 và bà N, bà Phượng L chỉ thỏa thuận đặt cọc, 

chưa lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và hợp đồng đặt cọc ngày 

16/11/2024 giữa ông N2 và bà N, bà L không thỏa thuận thời gian tiếp tục thực 

hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và giá ngày 07/7/2025 giá thị 

trường tại thời điểm xét xử là trượt giá theo thời gian và pháp luật không cấm các 

đương sự thỏa thuận giá chuyển nhượng sau phải cao hơn giá chuyển nhượng 

trước. Bên cạnh đó, bà Thái B cho rằng khi lập hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất nêu trên thì ông N2, bà L1 đã giao đất cho bà Thái B canh tác. Còn 

ông N2, bà L1 thì không thừa nhận. Tuy nhiên, tại biên bản xem xét thẩm định tại 

chổ ngày 07/5/2025 (Bút lục số 152-153) của Tòa án và các cơ quan chuyên môn 

thì phần đất tranh chấp hiện nay cũng không ai quản lý, sử dụng, còn đất trống, 

chưa xây dựng công trình kiến trúc gì, chưa trồng trọt gì, vì mục đích của ông N2 

chuyển nhượng đất của người khác để chuyển nhượng lại sinh lời. Vì vậy, khi Tòa 

án giải quyết cho ai thì ngưới đó quản lý sử dụng cũng không ảnh hưởng gì. Giữa 

bà Thái B và ông Nguyễn Trung N2 chỉ tranh chấp có giao nhận số tiền chuyển 

nhượng 02 tỷ đồng. Bà Thái B cho rằng đã giao cho ông N2 số tiền 02 tỷ đồng, 

còn ông N2 thì không thừa nhận có nhận số tiền 02 tỷ đồng và cho rằng ông N2 

thiếu tiền vay của bà B, nên bị bà B ép buộc, đe dọa ký hợp đồng chuyển nhượng. 

Còn bà B không thừa nhận ép buộc, đe dọa ông N2 ký hợp đồng chuyển nhượng, 

việc vay mượn tiền giữa ông N2 và bà B là giao dịch khác, ông N2 không có 

chứng cứ chứng minh bị bà B ép buộc, đe dọa. 

Nhận thấy, bà Thái B cho rằng, trước khi ký hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất giữa ông N2 và bà B đã thỏa thuận chuyển nhượng trước đó, 

nên ngày 26/12/2024 bà B có chuyển khoản cho ông N2 số tiền 1,4 tỷ đồng (Bút 

lục số 284) , ngày 01/01/2025 chuyển khoản số tiền 430.000.000 đồng (Bút lục 

285), còn lại bà giao tiền mặt cho ông N2 (170.000.000đ). Bởi vì, thời điểm 
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chuyển khoản số tiền nêu trên thì ông N2 đang làm thủ tục tách quyền sử dụng 

đất, đến ngày 12/02/2025 ông N2 mới được cấp Gia61y chứng nhận quyền sử 

dụng đất mới thửa 67, 68 (Bút lục số 08-12), sau khi ông N2 được cấp Gia61y 

chứng nhận quyền sử dụng đất đến này 18/02/2025 các bên đã lập hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Còn ông N2 thừa nhận có nhận số tiền này 

(1.830.000.000đ), nhưng cho rằng là tiền vay, ông N2 cũng không có chứng cứ gì 

chứng minh số tiền này là tiền vay. Đồng thời, khi lập hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất ngày 18/02/2025 thì ông N2 đã giao Gia61y chứng nhận quyền 

sử dụng đất cho bà B nộp cho Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P, tỉnh 

Hậu Giang cũ để được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định (Bút 

lục số 106-107), nhưng đến ngày 26/02/2025 bà N, bà L tranh chấp, nên không 

cấp Gia61y chứng nhận quyền sử dụng đất cho bà B được, từ khi lập hợp đồng 

chuyển nhượng đến khi phát sinh tranh chấp với bà N, bà L thì ông N2 với bà B 

cũng không phát sinh tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng này. 

Từ những căn cứ nêu trên, có cơ sở xác định hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất lập ngày 18/02/2025 giữa ông N2, bà L1 và bà B đối với phần 

đất nêu trên là đủ điều kiện công nhận. Tuy nhiên, bà B chỉ giao cho ông N2 số 

tiền 1.830.000.000 đồng, nên cần buộc bà B giao thêm cho ông N2 số tiền 

170.000.000đ. Nên kháng cáo của bà B là cơ căn cứ chấp nhận. 

Đồng thời, tại đơn yêu cầu độc lập của ông Phan Hồng Â, bà Trần Thị Minh 

T cho rằng: Năm 2022 bà Trần Thị Minh T, ông Phan Hồng Â và ông Nguyễn 

Trung N2 có thỏa thuận hùn tiền với nhau để chuyển nhượng phần đất của ông 

Trương Văn K, bà Trịnh Thị B2 tổng diện tích 3.038,2m² tại ấp M, xã T, huyện 

P, tỉnh Hậu Giang. Giá chuyển nhượng đất trước sau 1.800.000.000 đồng, mỗi 

người hùn tương ứng số tiền 600.000.000 đồng, việc hùn tiền các bên có lập giấy 

tay (Bút lục số 38). Để thuận tiện cho việc giao dịch sau này nên các bên thống 

nhất để cho ông Nguyễn Trung N2 đứng tên quyền sử dụng đất. Khi ông N2 lập 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nêu trên cho bà B thì ông Â, bà T 

không biết. Nên yêu cầu Tòa án công nhận cho ông Â, bà T, ông N2 đồng sở hữu 

phần đất nêu trên.  

Thấy rằng, khi lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nêu trên thì 

ông N2 không thông báo cho bà B biết việc thỏa thuận này. Nên bà B là người 

thứ ba ngay tình theo quy định tại khoản 2 Điều 133 BLDS năm 2015. Vì vậy, 

ông Â, bà T yêu cầu công nhận đồng sở hữu phần đất nêu trên với ông N2 là 

không có căn cứ chấp nhận. Sau này ông N2, ông Â, bà T khi tranh chấp có quyền 
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khởi kiện thành vụ kiện khác liên quan đến việc hùn vốn chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất nêu trên. 

Tại bản án nêu trên, tuyên xử: “Buộc ông Nguyễn Trung N2 có nghĩa vụ trả 

số tiền cọc cho bà Tạ Thị N, bà Nguyễn Thị Phượng L số tiền 1.400.000.000 

đồng”, nhưng không tuyên nghĩa vụ chậm trả tiền theo quy định tại khoản 2 Điều 

468 BLDS năm 2015 là thiếu sót.   

Các phần khác các đương sự không có kháng cáo, kháng nghị nên không 

đặt ra xem xét. 

Từ những phân tích trên đề xuất Lãnh đạo phòng 9 và Lãnh đạo Viện phụ 

trách xem xét giải quyết theo hướng: Áp dụng khoản 2 Điều 308 BLTTDS năm 

2015, chấp nhận kháng cáo của của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà 

Thái B, sửa bản án sơ thẩm như phân tích nêu trên. 

 

                                     NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

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

tòa và căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định: 

[1] Về thủ tục tố tụng dân sự: Xét mối quan hệ pháp luật thì đây là vụ kiện: 

“Tranh chấp hợp đồng đặt cọc, tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất, tranh chấp quyền sở hữu tài sản” Tòa án nhân dân khu vực 13 - Cần 

Thơ thụ lý và giải quyết là đúng thẩm quyền theo quy định tại Điều 26, Điều 35, 

Điều 39 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015. Kháng cáo của người có quyền và 

nghĩa vụ liên quan trong hạn luật định nên được xem xét. Việc ủy quyền của các 

đương sự là hợp lệ và đúng quy định. 

[2] Xét nội dung vụ kiện nhận thấy:  

Vào tháng 11/2024 bà L và bà N có thỏa thuận với ông N2 để chuyển 

nhượng phần đất có diện tích 3.038,2m2, tọa lạc tại địa chỉ trên. Giá chuyển 

nhượng là 3.300.000.000 đồng. Bà L và bà N có lập hợp đồng đặt cọc (viết tay) 

cho ông N2 tổng số tiền bà L và bà N giao cho ông N2 là 1.400.000.000 đồng. Số 

tiền còn lại hai bên thỏa thuận khi nào giấy tờ xong thì bà L và bà N giao đủ cho 

ông N2. Tuy nhiên, sau khi ông N2 làm thủ tục cấp đổi giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất xong thì ông N2 lập hợp đồng chuyển nhượng phần đất trên cho bà 

Thái B. Bà L, bà N yêu cầu tuyên bố hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất giữa ông N2 với bà B. Yêu cầu Tòa án giải quyết buộc ông N2 tiếp tục 

thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với hai bà. Sang tên quyền 

sử dụng đất cho bà L và bà N đứng tên đối với phần đất trên. Số tiền chuyển 

nhượng còn lại 1.900.000.000 đồng bà L và bà N đồng ý tiếp tục giao cho ông 

N2. Trường hợp vô hiệu hợp đồng thì yêu cầu ông N2 có nghĩa vụ trả lại số tiền 

cọc đã nhận là 1.400.000.000 đồng và phạt cọc theo thỏa thuận trong hợp đồng.  

Bị đơn trình bày: Thống nhất với yêu cầu khởi kiện của bà N, bà L. Nguồn 

gốc phần đất các bên phát sinh tranh chấp là vào ngày 11/10/2022 ông N2, bà T, 

ông Â thống nhất hùn tiền với nhau để chuyển nhượng phần đất của ông Trương 
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Văn K có diện tích 3.038,2m2, tọa lạc tại địa chỉ trên. Số tiền chuyển nhượng do 

các bên bỏ ra và thống nhất để ông N2 đứng tên giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, khi nào chuyển nhượng lại thì phải có sự đồng ý của ba người. Việc hùn tiền 

có lập thành văn bản, có ông N2, bà T, ông Â cùng ký tên đồng sở hữu. Đến tháng 

11/2024 cả ba người cùng thống nhất chuyển nhượng phần đất trên cho bà L và 

bà N với giá 3.300.000.000 đồng và ông N2 có lập hợp đồng đặt cọc với bà L, bà 

N để nhận số tiền 1.400.000.000 đồng, số tiền chuyển nhượng còn lại khi nào làm 

thủ tục sang tên quyền sử dụng đất xong thì bà L, bà N giao thêm số tiền 

1.900.000.000 đồng do ông Â, bà T nhận. Sau đó, do ông N2 thiếu nợ của bà B 

nên bà B ép buộc, uy hiếp, đe dọa vợ chồng ông N2 phải ký hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất nêu trên cho bà Thái B với giá 2.000.000.000 đồng. 

Thực chất vợ chồng ông N2 ký chuyển nhượng là để làm niềm tin cho khoản nợ 

của ông N2 đối với bà B, khi nào ông N2 trả đủ tiền cho bà B thì bà B ký chuyển 

nhượng giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lại cho ông N2. Vợ chồng ông N2 

không có nhận số tiền chuyển nhượng từ bà B và bà B cũng không khấu trừ số 

tiền ông N2 nợ của bà B.  

Nay ông N2 yêu cầu phản tố và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà 

L1 có yêu cầu độc lập đối với bà Thái B yêu cầu Tòa án giải quyết tuyên bố vô 

hiệu hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông N2, bà L1 với bà B. 

Yêu cầu bà B trả lại 03 giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của các thửa đất nêu 

trên. Ông N2, bà L1 không có nhận tiền chuyển nhượng nên không đồng ý trả cho 

bà B. Ông N2 đồng ý tiếp tục thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất với bà N, bà L, đồng ý sang tên các quyền sử dụng đất nêu trên cho bà N, bà 

L đứng tên. Yêu cầu bà N, bà L giao số tiền chuyển nhượng còn lại 1.900.000.000 

đồng cho ông Â, bà T vì phần đất này trước đây ông N2, bà T, ông Â hùn tiền 

chuyển nhượng. Trường hợp hợp đồng đặt cọc giữa ông N2 với bà N, bà L bị vô 

hiệu thì ông N2 đồng ý trả số tiền cọc đã nhận 1.400.000.000 đồng cho bà N, bà 

L, không đồng ý trả số tiền phạt cọc. 

Ông Â, bà T cho rằng việc ông N2, bà L1 ký hợp đồng chuyển nhượng đất 

cho bà B thì bà T, ông Â cũng không hay biết. Mặt khác, thời điểm ông nghiệp 

hùn tiền mua đất với ông Â, bà T thì ông N2, bà L1 là vợ chồng và tại phiên tòa 

đại diện của ông N2 cũng thừa nhận là số tiền hùn mua đất là tài sản chung của 

bà L1 và ông N2. Do đó, chỉ một mình ông N2 tự định đoạt là không đúng quy 

định. Vì vậy, đề nghị Hội đồng xét xử tuyên bố vô hiệu hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất giữa vợ chồng ông Nguyễn Trung N2 với bà Thái B. Yêu cầu 

hủy hợp đồng đặt cọc quyền sử dụng đất giữa ông N2 với bà N, bà L. Công nhận 

phần đất đang tranh chấp thuộc quyền sở hữu chung của ông Nguyễn Trung N2, 

bà Trần Thị Minh T, ông Phân Hồng Â1. Số tiền cọc 1.400.000.000 đồng ông N2 

nhận thì ông N2 tự trả cho bà N, bà L. 

Bà B trình bày: Về hình thức hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

giữa bà với ông N2, bà L1 ký ngày 18/02/2025 tại Văn phòng công chứng Nguyễn 

Thị Yến N3 là phù hợp với quy định tại Điều 502 của Bộ luật dân sự 2015. Về 

tính pháp lý thì Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mang tên ông N2 nên ông N2 

có đủ điều kiện để ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Chủ thể giao 
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kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là vợ chồng ông N2 cùng ký tên. 

Về nội dung ông N2, bà L1 thống nhất chuyển nhượng phần đất diện tích trên với 

giá 02 tỷ đồng là tự nguyện, việc ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

không ai ép buộc, đe dọa. Bà B yêu cầu Công nhận hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất giữa ông N2, bà L1 với bà. Buộc ông N2, bà L1 giao cho bà 

Thái B các thửa đất mà ông N2, bà L1 đã chuyển nhượng cho bà B theo các giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất mà cá bên đã ký kết. 

Trường hợp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà Thái B với ông 

N2, bà L1 bị vô hiệu thì yêu cầu ông Nguyễn Trung N2 có nghĩa vụ trả số tiền đã 

nhận 2.000.000.000 đồng. 

[3] Nhận định của Hội đồng xét xử:  

Theo trình bày của các đương sự thì thể hiện: Ngày 11/10/2022 bà Trần Thị 

Minh T, ông Phan Hồng Â và ông Nguyễn Trung N2 có thỏa thuận hùn tiền với 

nhau để chuyển nhượng phần đất của ông Trương Văn K, bà Trình Thị B1 tổng 

diện tích 3.038,2m2 tại ấp M, xã T, huyện P, tỉnh Hậu Giang. Giá chuyển nhượng 

đất trước sau 1.800.000.000 đồng, mỗi người hùn tương ứng số tiền 600.000.000 

đồng, việc hùn tiền các bên có lập giấy tay. Để thuận tiện cho việc giao dịch sau 

này nên các bên thống nhất để cho ông Nguyễn Trung N2 đứng tên quyền sử dụng 

đất; khi các bên thực hiện việc chuyển nhượng phải có sự đồng ý của ba người. 

Tuy nhiên, ngày 16/11/2024 ông Nguyễn Trung N2 lập hợp đồng đặt cọc với bà 

Tạ Thị N, bà Nguyễn Thị Phượng L để chuyển nhượng phần đất nêu trên mà 

không thông báo cho ông Â, bà T biết là vi phạm thỏa thuận. 

Xét thỏa thuận quyền sử dụng đất đứng tên ông Nguyễn Trung N2: Bà T, 

ông Â cho rằng: Cả ba hùn tiền 1.800.000.000 đồng chuyển nhượng đất để cho 

ông N2 đứng tên: Xét thỏa thuận trên là trái quy định pháp luật vì khi ba người 

đứng tên chuyển nhượng thì phải ghi tên cả ba người trên giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất. Còn nếu việc cá nhân ông N2 đứng tên thì bên cạnh đó cũng phải thể 

hiện hai người kia nhờ ông N2 đứng tên dùm và phải có xác nhận của cơ quan có 

thẩm quyền. Đằng này, các đương sự chỉ thỏa thuận bằng giấy tay đối với quyền 

sử dụng đất là không đúng quy định pháp luật. Vì vậy, thỏa thuận (viết tay) của 

ông Â, bà T và ông N2 bị vô hiệu. Ông N2 thừa nhận mỗi người góp 600.000.000 

đồng để hùn mua đất nên ông có nghĩa vụ với ông Â, bà T khi chuyển nhượng đất 

trên. Việc ông Â, bà T và ông N2 đồng ý chuyển nhượng cho bà L và bà N với 

giá 3.300.000.000đồng là không phù hợp vì nó ảnh hưởng đến quyền và lợi ích 

hợp pháp của bà Thái B. 

Xét hợp đồng đặt cọc quyền sử dụng đất giữa ông Nguyễn Trung N2 với bà 

Tạ Thị N, bà Nguyễn Thị Phượng L hợp đồng này chỉ là hợp đồng viết tay, không 

có công chứng, chứng thực theo quy định. Theo khoản 1 Điều 502 của Bộ luật 

dân sự 2015, điểm a khoản 3 Điều 167 của Luật đất đai năm 2013 thì hợp đồng 

này bị vô hiệu do không tuân thủ về mặt hình thức (nếu công nhận ảnh hưởng đến 

hợp đồng chuyển nhượng với bà Thái B có công chứng). Vì vậy, bà Tạ Thị N, bà 

Nguyễn Thị Phượng L yêu cầu Hội đồng xét xử công nhận hợp đồng chuyển 
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nhượng quyền sử dụng đất giữa bà Tạ Thị N, bà Nguyễn Thị Phượng L với ông 

Nguyễn Trung N2 là không có căn cứ để chấp nhận. 

Do hợp đồng đặt cọc bị vô hiệu nên giải quyết hậu quả pháp lý của giao 

dịch dân sự vô hiệu theo quy định tại khoản 2 Điều 131 của Bộ luật Dân sự năm 

2015. Phía ông Â, bà T yêu cầu tiếp tục hợp đồng chuyển nhượng với bà N, bà L 

là không phù hợp. Do ông N2 đã nhận số tiền cọc của bà N, bà L là 1.400.000.000 

đồng thì ông N2 có nghĩa vụ trả lại số tiền trên cho bà N, bà L là phù hợp. Bà N, 

bà L yêu cầu phạt cọc là không phù hợp vì hai bà cũng có lỗi. Bản án sơ thẩm 

không chấp nhận phạt cọc là phù hợp. Bà N, bà L không kháng cáo bản án sơ 

thẩm nên phát sinh hiệu lực.  

Xét yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Thái B, 

Hội đồng xét xử xét thấy:  

Ngày 18/02/2025 ông Nguyễn Trung N2, bà Nguyễn Thanh L1 có ký hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với bà Thái B tại Văn phòng C3, phần 

đất tại thửa số 68 diện tích 90m2 loại đất ở tại nông thôn; thửa số 67 diện tích 

2.201m2 loại đất trồng cây hàng năm khác; thửa số 42 diện tích 747,2m2 loại đất 

trồng cây hàng năm khác, cùng tờ bản đồ số 65 phần đất tọa lạc tại ấp M, xã T, 

huyện P, tỉnh Hậu Giang (nay là ấp M, xã T, thành phố Cần Thơ). 

Xét về hình thức của hợp đồng: Hợp đồng này có ra phòng công chứng, 

chứng thực và tuân thủ đúng quy định pháp luật. 

Xét về nội dung của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông  

N2, bà L1 với bà B về giá chuyển nhượng: Hai bên thỏa thuận giá 02 tỷ đồng. Bản 

án sơ thẩm cho rằng giá chuyển nhượng trên là chưa phù hợp vì cho rằng bà L, bà 

N chuyển nhượng phần đất trên với giá là 3.300.000.000 đồng, tại Báo cáo chứng 

thư thẩm định giá số 470/2025/22 ngày 07/7/2025 của Công ty cổ phần Đ1 thì 

phần đất các bên phát sinh tranh chấp có diện tích 3.038,2 m2 có giá là 

3.930.200.000đồng...Vì vậy, bản án sơ thẩm trên đã hủy hợp đồng giữa ông N2, 

bà L1 với bà B là chưa phù hợp. Vì giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất là sự 

tự thỏa thuận giữa hai bên, không ai bị ép buộc hay bị uy hiếp. Phía ông N2 cho 

rằng ông bị bà B uy hiếp nên phải chuyển nhượng nhưng không đưa ra được chứng 

cứ chứng minh. Nếu căn cứ vào giá chuyển nhượng mà bản án sơ thẩm cho rằng 

hợp đồng trên vi phạm điều cấm là chưa phù hợp theo  điểm c khoản 1 Điều 117 

của Bộ luật dân sự 2015. Vì vậy, cần sửa một phần bản án đối Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất giữa bà Thái B và ông Nguyễn Trung N2, bà Nguyễn 

Thanh L1 ký ngày 18/02/2025. Hợp đồng trên không bị vô hiệu. Hiện tại, bà B 

đang giữ Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số 

AA00418870, số vào sổ cấp GCN: CN3575 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất 

đai huyện P, tỉnh Hậu Giang cấp ngày 12/02/2025; Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất và tài sản gắn liền với đất số AA00418871, số vào sổ cấp GCN: CN3576 

do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P, tỉnh Hậu Giang cấp ngày 

12/02/2025; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số 

CT142874, số vào sổ cấp GCN: CH02277 do Ủy ban nhân dân huyện P, tỉnh Hậu 

Giang cấp ngày 04/12/2019 được Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P, 
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tỉnh Hậu Giang chỉnh lý ngày 28/01/2022 và ngày 01/3/2022 của ông N2 điều này 

chứng tỏ ông N2 đã thực hiện hợp đồng chuyển nhượng và giao cho bà B giữ giấy 

chứng nhận là có căn cứ. 

Mặt khác, xét về nghĩa vụ trả tiền chuyển nhượng đất: Phía bà B cho rằng 

đã chuyển trả tiền chuyển nhượng cho ông N2 qua hai Giấy báo nợ ngày 

26/12/2024 và 01/01/2025 là 1.830.000.000 đồng và đưa tiền mặt. Tuy nhiên, phía 

ông N2 không thừa nhận có nhận tiền mặt là 170.000.000 đồng và số tiền 

1.830.000.000 đồng ông nhận là tiền vay chứ không phải tiền chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất. 

Qua xem xét Hội đồng xét xử nhận thấy: Trong Tờ hợp đồng chuyển 

nhượng thể hiện phương thức thanh toán là tiền mặt/tiền chuyển khoản. Tuy nhiên, 

bà B chứng minh được khoản tiền 1.830.000.000 đồng và ông N2 thừa nhận có 

nhận số tiền trên. Còn tiền mặt 170.000.000 đồng bà B không chứng minh đã giao 

cho ông N2 và ông N2 không thừa nhận đã nhận. Vì vậy, bà B phải có nghĩa vụ 

giao tiếp cho ông N2 số tiền còn lại là 170.000.000 còn lại theo hợp đồng là phù 

hợp. 

Xét yêu cầu phản tố của bị đơn ông Nguyễn Trung N2 và yêu cầu độc lập 

của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thanh L1 về việc yêu cầu 

tuyên bố vô hiệu hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông Nguyễn 

Trung N2, bà Nguyễn Thanh L1 với bà Thái B là không có căn cứ như đã nhận 

định trên nên không chấp nhận. Vì vậy, cần sửa một phần bản án dân sự sơ thẩm 

trên đối với nghĩa vụ thanh toán trên. 

Phía ông N2 cho rằng giữa ông và bà B đã thực hiện nhiều giao dịch vay 

mượn tiền rất nhiều lần. Tuy nhiên, hiện tại bà B đang khởi kiện ông Nghiệp vụ 

tranh chấp hợp đồng vay tại Tòa án nhân dân khu vực 13 – Cần Thơ. Vì vậy, yêu 

cầu độc lập của bà B đối với chuyển nhượng quyền sử dụng đất cũng như số tiền 

bà B chuyển 1.830.000.000 đồng sẽ không giải quyết trong vụ kiện vay này. 

Xét yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Phan 

Hồng Â, bà Trần Thị Minh T về việc yêu cầu công nhận phần đất có diện tích 

3.038,2m2 là đồng sở hữu với ông Nguyễn Trung N2: Bản án sơ thẩm công nhận 

việc hùn tiền có lập thành văn bản, có ông Nguyễn Trung N2, bà Trần Thị Minh 

T, ông Phan Hồng Â cùng ký tên đồng sở hữu là đúng sự thật và công nhận quyền 

sử dụng đất trên cho ba người là ông N2, bà T và ông Â là chưa phù hợp, làm ảnh 

hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của bà B. Vì bà B là người thứ ba ngay tình 

trong vụ kiện trên. Bà B không biết được việc hùn của ba người nhưng để ông N2 

đứng tên. Hơn nữa, ông N2 cũng không cho bà B biết phần đất trên do ba người 

hùn lại để chuyển nhượng. Vì vậy, không chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Â 

và bà T. Nếu sau này có tranh chấp giữa ba người thì tách ra giải quyết thành vụ 

kiện khác.  

[4] Về án phí dân sự sơ thẩm:  

Bà Tạ Thị N là người cao tuổi nên được miễn nộp.  

Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Phượng L phải chịu án phí 300.000 đồng.  
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Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Phượng L, bà Tạ Thị N được nhận lại số tiền 

tạm ứng án phí đã nộp 300.000 đồng theo biên lai thu số 0001784 ngày 26/02/2024 

tại Chi cục Thi hành án dân sự huyện Phụng Hiệp (nay là Phòng Thi hành án dân 

sự khu vực 13 – Cần Thơ). 

Bị đơn ông Nguyễn Trung N2 phải chịu án phí số tiền 54.300.000 đồng. 

Ông N2 được khấu số tiền tạm ứng án phí đã nộp 300.000 đồng  theo biên lai thu 

số 0001989 ngày 28/4/2025 tại Thi hành án dân sự huyện Phụng Hiệp (nay là 

Phòng Thi hành án dân sự khu vực 13 – Cần Thơ). Như vậy, ông Nguyễn Trung 

N2 phải nộp thêm số tiền án phí 54.000.000 đồng. 

Bà Thái B phải chịu: 8.500.000 đồng. Bà B được nhận lại 300.000 đồng 

tiền tạm ứng án phí đã nộp theo biên lai thu số 0001967 ngày 17/4/2025 tại Chi 

cục Thi hành án dân sự huyện Phụng Hiệp (nay là Phòng Thi hành án Dân sự khu 

vực 13 – Cần Thơ ).  

Bà Nguyễn Thanh L1 phải chịu 300.000 đồng. Chuyển tiền tạm ứng án phí 

theo biên lai thu số 0001990 ngày 28/4/2025 tại Chi cục Thi hành án dân sự huyện 

Phụng Hiệp (nay là Phòng thi hành án dân sự khu vực 13 – Cần Thơ) thành án 

phí. Bà L1 đã nộp xong. 

Bà Trần Thị Minh T phải chịu 300.000 án phí dân sự sơ thẩm. Bà T được 

nhận lại số tiền tạm ứng án phí đã nộp 10.000.000 đồng theo biên lai thu số 

0001917 ngày 03/4/2025 tại Chi cục Thi hành án dân sự huyện Phụng Hiệp (nay 

là Phòng Thi hành án dân sự khu vực 13 – Cần Thơ). 

Ông Phan Hồng Â phải chịu 300.000 đồng án phí dân sự sơ thẩm. Ông Â 

được nhận lại số tiền tạm ứng án phí đã nộp 10.000.000 đồng theo biên lai thu số 

0001916 ngày 03/4/2025 tại Chi cục thi hành dân sự huyện P (nay là Phòng Thi 

hành án dân sự khu vực 13 – Cần Thơ ). 

 [5]. Chi phí tố tụng:  

Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Phượng L, bà Tạ Thị N phải nộp số tiền 

3.200.000 đồng. Đã nộp xong. 

Bị đơn ông Nguyễn Trung N2 phải chịu số tiền 20.000.000 đồng. Đã nộp 

xong. 

[6] Về án phí dân sự phúc thẩm: Không ai phải chịu. Bà B được nhận lại 

300.000 đồng theo biên lai thu số 0004460 ngày 07/10/2025 tại Thi hành án dân 

sự thành phố Cần Thơ. 
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[7] Xét đề nghị của V đại diện Viện kiểm sát tại phiên tòa phù hợp với nhận 

định của Hội đồng xét xử nên chấp nhận.  

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ:  

Khoản 3, Khoản 6, Khoản 9 Điều 26, Điều 35, Điều 39, Điều 91, Điều 147, 

Khoản 2, Điều 308 của Bộ luật Tố tụng Dân sự 2015. 

Điều 5, Điều 166, Điều 167, Điều 203 Luật Đất đai năm 2013. 

Điều 11, Điều 129, Điều 131, Điều 133, Điều 158, Điều 164, Điều 166, 

Điều 500, Điều 501, Điều 502 Bộ luật dân sự năm 2015.  

Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban thường vụ 

Quốc hội. 

Tuyên xử: Chấp nhận một phần yêu cầu kháng cáo của người có quyền và 

nghĩa vụ liên quan bà Thái B. Sửa một phần bản án dân sự sơ thẩm.  

1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Tạ Thị N, bà 

Nguyễn Thị Phượng L đối với bị đơn ông Nguyễn Trung N2 về việc yêu cầu tiếp 

tục thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

2. Không chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn ông Nguyễn Trung N2 về 

việc yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với bà Thái B. 

3. Không chấp nhận yêu cầu yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa 

vụ liên quan bà Nguyễn Thanh L1 về việc yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất với bà Thái B.  

4. Chấp nhận một phần yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ 

liên quan bà Thái B về việc yêu cầu tiếp tục thực hiện hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất với ông Nguyễn Trung N2. 

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

quan ông Phan Hồng Â, bà Trần Thị Minh T về việc yêu cầu công nhận phần đất 

có diện tích 3.038,2m2 là đồng sở hữu với ông Nguyễn Trung N2. 

Tuyên bố hợp đồng đặt cọc quyền sử dụng đất giữa bà Tạ Thị N, bà Nguyễn 

Thị Phượng L đối với bị đơn ông Nguyễn Trung N2 ký vào ngày 16/11/2024 bị 

vô hiệu. 
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Công nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông Nguyễn 

Trung N2, bà Nguyễn Thanh L1 với bà Thái B có hiệu lực thi hành.  

Buộc ông Nguyễn Trung N2 và bà Nguyễn Thanh L1 tiếp tục thực hiện hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với bà Thái B đối các thửa đất theo giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số AA00418870, số vào 

sổ cấp GCN: CN3575 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P, tỉnh Hậu 

Giang cấp ngày 12/02/2025; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn 

liền với đất số AA00418871, số vào sổ cấp GCN: CN3576 do Chi nhánh văn 

phòng đăng ký đất đai huyện P, tỉnh Hậu Giang cấp ngày 12/02/2025; Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số CT142874, số vào sổ cấp 

GCN: CH02277 do Ủy ban nhân dân huyện P, tỉnh Hậu Giang cấp ngày 

04/12/2019 được Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P, tỉnh Hậu Giang 

chỉnh lý ngày 28/01/2022 và ngày 01/3/2022 mà các bên đã ký kết ở ở Văn phòng 

công chứng Nguyễn Thị Yến N3 ký vào ngày 18/02/2025 có hiệu lực thi hành.  

Bà Thái B được quyền đăng ký sang tên quyền sử dụng đất theo quy định 

pháp luật các phần đất tại thửa số 68 diện tích 90m2 loại đất ở tại nông thôn; thửa 

số 67 diện tích 2.201m2 loại đất trồng cây hàng năm khác; thửa số 42 diện tích 

747,2m2 loại đất trồng cây hàng năm khác, cùng tờ bản đồ số 65 phần đất tọa lạc 

tại ấp M, xã T, huyện P, tỉnh Hậu Giang (nay là ấp M, xã T, thành phố Cần Thơ).  

Buộc ông Nguyễn Trung N2, bà Nguyễn Thanh L1 phải giao tài sản trên 

đất cho bà Thái B.  

Buộc bà Thái B có nghĩa vụ thanh toán tiếp số tiền chuyển nhượng còn 

thiếu cho ông Nguyễn Trung N2, bà Nguyễn Thanh L1 là 170.000.000 đồng. 

Buộc ông Nguyễn Trung N2 có nghĩa vụ trả số tiền cọc cho bà Tạ Thị N, 

bà Nguyễn Thị Phượng L số tiền 1.400.000.000 đồng  

Kể từ ngày người được thi hành án có đơn yêu cầu thi hành án mà bên phải 

thi hành án chậm thi hành thì bên phải thi hành án phải chịu lãi suất đối với nghĩa 

vụ phải thi hành án theo quy định tại Khoản 2, Điều 468 Bộ luật dân sự 2015. 

Không công nhận cho ông Nguyễn Trung N2, ông Phan Hồng Â, bà Trần 

Thị Minh T là đồng sở hữu phần đất có diện tích 3.038,2m2 (trong đó thửa đất số 

42 diện tích 747,2m2 loại đất HNK, thửa số 67 diện tích 2.201m2 loại đất HNK và 

thửa số 68 diện tích 90m2 loại đất ONT) tờ bản đồ số 65, tọa lạc tại ấp M, xã T, 

huyện P, tỉnh Hậu Giang (nay là ấp M, xã T, thành phố Cần Thơ) có mảnh trích 

đo địa chính kèm theo. 

Về án phí dân sự sơ thẩm:  
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Bà Tạ Thị N là người cao tuổi nên được miễn nộp.  

Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Phượng L phải chịu án phí 300.000 đồng.  

Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Phượng L, bà Tạ Thị N được nhận lại số tiền 

tạm ứng án phí đã nộp 300.000 đồng theo biên lai thu số 0001784 ngày 26/02/2024 

tại Chi cục Thi hành án dân sự huyện Phụng Hiệp (nay là Phòng Thi hành án dân 

sự khu vực 13 – Cần Thơ). 

Bị đơn ông Nguyễn Trung N2 phải chịu án phí số tiền 54.300.000 đồng. 

Ông N2 được khấu số tiền tạm ứng án phí đã nộp 300.000 đồng  theo biên lai thu 

số 0001989 ngày 28/4/2025 tại Thi hành án dân sự huyện Phụng Hiệp (nay là 

Phòng Thi hành án dân sự khu vực 13 – Cần Thơ). Như vậy, ông Nguyễn Trung 

N2 phải nộp thêm số tiền án phí 54.000.000 đồng. 

Bà Thái B phải chịu: 8.500.000 đồng. Bà B được nhận lại 300.000 đồng 

tiền tạm ứng án phí đã nộp theo biên lai thu số 0001967 ngày 17/4/2025 tại Chi 

cục Thi hành án dân sự huyện Phụng Hiệp (nay là Phòng Thi hành án Dân sự khu 

vực 13 – Cần Thơ ).  

Bà Nguyễn Thanh L1 phải chịu 300.000 đồng. Chuyển tiền tạm ứng án phí 

theo biên lai thu số 0001990 ngày 28/4/2025 tại Chi cục Thi hành án dân sự huyện 

Phụng Hiệp (nay là Phòng thi hành án dân sự khu vực 13 – Cần Thơ) thành án 

phí. Bà L1 đã nộp xong. 

Bà Trần Thị Minh T phải chịu 300.000 án phí dân sự sơ thẩm. Bà T được 

nhận lại số tiền tạm ứng án phí đã nộp 10.000.000 đồng theo biên lai thu số 

0001917 ngày 03/4/2025 tại Chi cục Thi hành án dân sự huyện Phụng Hiệp (nay 

là Phòng Thi hành án dân sự khu vực 13 – Cần Thơ). 

 Ông Phan Hồng Â phải chịu 300.000 đồng án phí dân sự sơ thẩm. Ông Â 

được nhận lại số tiền tạm ứng án phí đã nộp 10.000.000 đồng theo biên lai thu số 

0001916 ngày 03/4/2025 tại Chi cục thi hành dân sự huyện P (nay là Phòng Thi 

hành án dân sự khu vực 13 – Cần Thơ ). 

 Về chi phí tố tụng:  

Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Phượng L, bà Tạ Thị N phải nộp số tiền 

3.200.000 đồng. Đã nộp xong. 

Bị đơn ông Nguyễn Trung N2 phải chịu số tiền 20.000.000 đồng. Đã nộp 

xong. 
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Về án phí dân sự phúc thẩm: Không ai phải chịu. Bà B được nhận lại 

300.000 đồng theo biên lai thu số 0004460 ngày 07/10/2025 tại Thi hành án dân 

sự thành phố Cần Thơ.    

Bản  án này là phúc thẩm có hiệu lực pháp luật thi hành ngay. 

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

thi hành án dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân 

sự có quyền thỏa thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành 

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

hành án dân sự; thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 

Luật thi hành án dân sự. 

Nơi nhận: 
- Các đương sự; 

- VKSND thành phố Cần Thơ; 

- TAND Khu vực 13 - Cần Thơ;  

- Phòng THADS Khu vực 13 – Cần Thơ;  

- Lưu hồ sơ vụ án. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

Đã ký  

Nguyễn Văn Hải 

 


