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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Hà Thanh Khiết 

Các Hội thẩm nhân dân: 

Ông Bùi Hữu Khánh 

Ông Nguyễn Văn Mầm 

- Thư ký phiên tòa: Ông Nguyễn Văn Kỳ - Thư ký Tòa án 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân huyện Cái Nước tham gia phiên tòa: 

Ông Nguyễn Văn Hà - Kiểm sát viên (Vắng mặt) 

Từ ngày 06 đến ngày 07 tháng 12 năm 2017 tại Tòa án nhân dân huyện 

Cái Nước xét xử sơ thẩm công khai vụ án thụ lý số 212/2016/TLST- DS ngày 02 

tháng 11 năm 2016 về tranh chấp “Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất” theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 322/2017/QĐXXST-DS ngày 16 

tháng 10 năm 2017 giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: 1. Ông Lý Phước A – sinh năm 1969 (Vắng mặt). 

                           2. Bà Nguyễn Kiều O – sinh năm 1972 (Có mặt). 

Cùng cư trú tại: Số 15, đường HTTh, k 3, ph 7, thành phố Cà Mau, tỉnh Cà 

Mau. 

- Bị đơn: 1.Ông Nguyễn Hoàng Kh – sinh năm 1970 (Có mặt). 

                  2. Bà Phương Thị Đ – sinh năm 1972 (Có mặt). 

       Cùng cư trú tại: Ấp NĐ, xã LTT, huyện Cái Nước, tỉnh Cà Mau. 

         

NỘI DUNG VỤ ÁN: 
 

Ngày 08 tháng 01 năm 2016 ông Lý Phước A và vợ là bà Nguyễn Kiều O 

có nhận chuyển nhượng của vợ chồng ông Nguyễn Hoàng Kh, bà Phương Thị Đ 

một phần đất có diện tích theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 
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hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BN 989825 do UBND huyện Cái 

Nước cấp cho ông Nguyễn Hoàng Kh và bà Phương Thị Đ và ngày 16 tháng 8 

năm 2013, phần đất thuộc thửa số 17, tờ bản đồ số 25, đất tọa lạc tại ấp Năm 

Đảm, xã Lương Thế Trân, huyện Cái Nước, tỉnh Cà Mau. Mục đích sử dụng là 

đất trồng cây lâu năm. Hợp đồng trị giá 420.000.000 đồng. Khi giao kết hợp 

đồng đôi bên có đến Văn phòng công chứng Đất Mũi lập hợp đồng và công 

chứng theo quy định của pháp luật, ngay khi lập xong hợp đồng vợ chồng ông 

Kh và bà Đ đã nhận đủ tiền và có viết biên nhận nhận tiền cùng ngày. Đến ngày 

02 tháng 6 năm 2016 ông Lý Phước A và bà Nguyễn Kiều O được Sở Tài 

nguyên và Môi trường tỉnh Cà Mau cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền với đất số CD 358171, tại thửa số 31, 

tờ bản đồ số 20, đất tọa lạc tại ấp Năm Đảm, xã lương Thế Trân, huyện Cái 

Nước, tỉnh Cà Mau. Mục đích sử dụng là đất trồng cây lâu năm. Theo thỏa 

thuận, đến ngày 23 tháng 4 năm 2016 là thời hạn cuối cùng ông Kh và bà Đ phải 

giao đất cho ông A và bà O. Tuy nhiên đến thời hạn giao đất thì ông Kh và bà Đ 

không giao đất như thỏa thuận, ông A và bà O nhiều lần yêu cầu ông Kh và bà Đ 

thực hiện việc giao đất như thỏa thuận. Đồng thời yêu cầu chính quyền địa 

phương can thiệp để ông Kh, bà Đ giao đất, nhưng ông Kh, bà Đ cố tình không 

giao đất và lẫn tránh bằng hình thức khóa cửa hàng rào khu đất và thường xuyên 

không có mặt tại khu đất nêu trên. Nay ông A và bà O yêu cầu ông Kh và bà Đ 

phải giao đất theo thỏa thuận và ông A, bà O thống nhất không yêu cầu ông Kh 

và bà Đ tháo dỡ nhà giao đất, mà ông A, bà O thống nhất nhận nhà và thanh toán 

giá trị căn nhà và cây trồng trên đất cho ông Kh và bà Đ là 100.000.000 đồng. 

Đối với ông Kh, bà Đ khi Tòa án thụ lý vụ án Tòa án đã thông báo về các 

phiên hòa giải, nhưng ông Kh, bà Đ không tham gia hòa giải. Tại phiên tòa ông 

Kh, bà Đ có mặt và cho rằng trước đây ông bà không có bán đất mà chỉ có vay 

của người khác, sau đó mới chuyển qua bà O, nhưng ông bà cũng không có nhận 

tiền trực tiếp từ bà O, hơn nữa do nhà ông bà gặp nạn nên ông, bà mới ký vào 

hợp đồng với vợ chồng bà O. Nay ông Kh và bà Đ yêu cầu được chuộc lại phần 

đất với giá ban đầu, nhưng sau đó thay đổi yêu cầu được chuộc lại với giá 

520.000.000 đồng, phía nguyên đơn là bà O không đồng ý với yêu cầu của ông 

Kh, bà Đ vì bà không có nhận cầm cố đất mà bà mua đất. Nay bà đồng ý bán lại 

phần đất này với giá là 1.000.000.000 đồng. 
 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 
 

[1] Quan hệ pháp luật tranh chấp giữa Nguyên đơn và bị đơn được xác 

định là tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Tranh chấp giữa 

các bên đương sự là tranh chấp đất đai theo quy định của pháp luật về đất đai 

thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án theo quy định tại khoản 9 Điều 26 Bộ 

luật tố tụng dân sự năm 2015. Tài sản tranh chấp tọa lạc tại Ấp Năm Đảm, xã 

Lương Thế Trân, huyện Cái Nước, tỉnh Cà Mau nên Tòa án nhân dân huyện Cái 

Nước thụ lý giải quyết là đúng thẩm quyền theo quy định tại điểm a khoản 1 

Điều 35 và điểm a khoản 1 Điều 39 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015. 
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Đối với ông Lý Phước A là đồng Nguyên đơn đã được Tòa án triệu tập 

hợp lệ đến lần  thứ hai nhưng vẫn vắng mặt và không có người đại diện tham gia 

phiên tòa. Nên Tòa án căn cứ vào điểm b khoản 2 Điều 227 Bộ luật tố tụng dân 

sự năm 2015 tiến hành xét xử vắng mặt ông Lý Phước A. 

Đối với đại điện Viện kiểm sát nhân dân huyện Cái Nước tham gia phiên 

tòa, đã được Tòa án thông báo về thời gian, địa điểm mở phiên tòa, nhưng đại 

diện Viện kiểm sát nhân dân huyện Cái Nước vắng mặt. Do đó Hội đồng xét xử 

căn cứ vào khoản 1 Điều 232 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 vẫn tiếp tục xét 

xử vụ án theo quy định. 

[2] Qua xét hỏi và tranh tụng tại phiên tòa nhận định của Tòa án về nội 

dung tranh chấp của vụ án như sau: Việc ông Lý Phước A, bà Nguyễn Kiều O 

và ông Nguyễn Hoàng Kh, bà Phương Thị Đ hợp đồng chuyển nhượng phần đất 

trồng cây lâu năm vào ngày 08 tháng 01 năm 2016 có công chứng tại Văn phòng 

công chứng Đất Mũi. Ông Lý Phước A và bà Nguyễn Kiều O đã được cấp Giấy 

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

ngày 02 tháng 6 năm 2016 là có xảy ra trên thực tế và được các bên thừa nhận 

tại phiên tòa là những tình tiết, sự kiện không phải chứng minh theo quy định tại 

Điều 92 Bộ luật tố tụng dân sự. 

Việc ông Kha và bà Đẹp không giao đất như thỏa thuận theo như ông Kh 

và bà Đ trình bày tại phiên tòa như: Trước đây ông bà không có bán đất cho vợ 

chồng bà O mà ông bà vay tiền của người khác rồi sau đó gia đình ông gặp nạn 

nên mới ký hợp đồng với vợ chồng ông A, bà O và trước đó ông bà đã đóng lãi 

cho bà O trên 50.000.000 đồng. Đồng thời có người khác trả giá phần đất với giá 

là 750.000.000 đồng nhưng vợ chồng ông không bán thì lẽ nào vợ chồng ông 

bán đất với giá có 420.000.000 đồng cho vợ chồng bà O. Nay trước yêu cầu của 

bà O và ông A, ông bà yêu cầu được chuộc lại đất với giá là 520.000.000 đồng, 

yêu cầu của ông Kh và bà Đ không được bà O đồng ý. Bà O đồng ý nhượng lại 

phần đất này với giá 1.000.000.000 đồng. Hội đồng xét xử xét thấy lời trình bày 

của ông Kh, bà Đ về lý do không giao đất theo thỏa thuận là không có cơ sở 

chấp nhận. Bởi lẽ ông Kh và bà Đ không có bất cứ tài liệu, chứng cứ nào chứng 

minh cho lời trình bày của mình. Hơn nữa theo quy định của pháp luật dân sự về 

hợp đồng về quyền sử dụng đất thì toàn bộ trình tự chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất từ ông Kh, bà Đ cho ông A, bà O đều tuân thủ đúng nội dung, hình 

thức, thủ tục và việc chuyển quyền sử dụng đất giữa các bên đã có hiệu lực kể từ 

thời điểm đăng ký theo quy định của Luật đất đai. Trên thực tế bà O và ông A đã 

được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

gắn liền với đất ngày 02 tháng 6 năm 2016. Như vậy việc không giao đất theo 

thỏa thuận được các bên ký kết là ông Kh và bà Đ đã vi phạm nghĩa vụ giao 

thửa đất cho ông A và bà O theo quy định tại Mục 1 Điều 3 Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất ngày 08 tháng 01 năm 2016. 

Từ những cơ sở như đã phân tích nêu trên Tòa án xét thấy yêu cầu của 

phía Nguyên đơn đối với bị đơn là có cơ sở chấp nhận. 

Đối với việc ông A và bà O thống nhất nhận nhà và các vật kiến trúc, cây 

trồng trên đất và trả bằng giá trị với số tiền là 100.000.000 đồng. Hội đồng xét 

xử xét thấy. Tại chứng thư thẩm định giá số 090/BĐS.2017 ngày 12 tháng 9 năm 
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2017 của Công ty cổ phần tư vấn đầu tư và Thẩm định giá Đông Dương xác 

định giá trị tài sản bao gồm nhà tạm 01, nhà tạm 02, nhà gạch 01 (Nhà ở), nhà 

gạch 02 (nhà ở), nhà gạch 03 (nhà vệ sinh), tường rào có tổng giá trị là 

93.984.491 đồng và cây trồng trên đất gồm 03 cây xoài, 15 cây tre, 01 cây sộp, 

02 cây cau kiểng, tổng trị giá là 991.000 đồng. Như vậy tổng giá trị nhà và cây 

trồng có trên đất là 94.975.491 đồng. Do đó Hội đồng thấy đề nghị của phía 

Nguyên đơn về việc nhận giá trị nhà và cây trồng trên đất với giá 100.000.000 

đồng là phù hợp. Nên ghi nhận sự tự nguyện của Nguyên đơn về việc thống nhất 

trả giá trị cho bị đơn với số tiền là 100.000.000 đồng. 

[3] Về chi phí tố tụng. Do chấp nhận yêu cầu của Nguyên đơn nên Bị đơn 

phải chịu toàn bộ chi phí tố tụng như chi phí xem xét thẩm định tại chổ, chi phí 

định giá tài sản tranh chấp. Cụ thể chi phí xem xét thẩm định tại chổ là 

2.100.000 đồng, chi phí định giá tài sản là 3.500.000 đồng. Tổng cộng các chi 

phí tố tụng là 5.600.000 đồng phía Nguyên đơn đã nộp xong. Nên phía bị đơn 

phải có nghĩa vụ thanh toán lại cho phí Nguyên đơn toàn bộ. 

[4] Về án phí các đương sự phải chịu theo quy định của pháp luật. 

Vì các lẽ trên, 
 

QUYẾT ĐỊNH: 
 

Căn cứ vào: 

Các điều 26, 35, 39, 147, 157, 165, 166, 227, 232, 266, 271, 273 và 278 

Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015. 

Các điều 357, 468, 500, 501, 502, 503 Bộ luật dân sự năm 2015. 

Điều 203 Luật đất đai năm 2013; 

Điều 48 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 năm 

2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giãm, thu, 

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

[1] Chấp nhận toàn bộ yêu cầu của ông Lý Phước A, bà Nguyễn Kiều O 

đối với ông Nguyễn Hoàng Kh, bà Phương Thị Đ. 

Buộc ông Nguyễn Hoàng Kh và bà Phương Thị Đ phải giao phần đất có 

diện tích theo đo đạc thực tế là M1M2M3M4 = 689 m
2
 và các căn nhà chính, nhà 

phụ và cây trồng có trên đất, đất tọa lạc tại ấp Năm Đảm, xã Lương Thế Trân, 

huyện Cái Nước, tỉnh Cà Mau. Phần đất có tứ cận như sau: 

Phía Đông Bắc giáp Lộ Cái Nước – Đầm Dơi cạnh M1M2 dài 11,96 mét; 

Phía Tây Nam giáp phần đất Công ty cổ phần thực phẩm Đại Dương cạnh 

M3M4 dài 12 mét; 

Phía Đông Nam cạnh M2M3 giáp đất bà Lê Thị Tính dài 58,43 mét; 

Phía Tây Bắc cạnh M1M4 giáp đất ông Trần Thanh Thiệp dài 57, 11 mét; 

(Có sơ đồ kèm theo) 

 [2] Ghi nhận sự tự nguyện của bà Nguyễn Kiều O về việc không yêu cầu 

ông Kh, bà Đ phải tháo dỡ nhà giao đất và đồng ý trả giá trị các căn nhà chính, 

nhà phụ và cây trồng có trên đất cho vợ chồng ông Kh, bà Đ số tiền là 

100.000.000 đồng (Một trăm triệu đồng). 
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Buộc bà Phương Thị Đ, ông Nguyễn Hoàng Kh phải hoàn trả cho ông Lý 

Phước A, bà Nguyễn Kiều O số tiền chi phí xem xét, thẩm định tại chổ, chi phí 

thẩm định giá tổng cộng là 5.600.000 đồng. 

Đối trừ còn lại bà Nguyễn Kiều O và ông Lý Phước A phải trả cho ông 

Nguyễn Hoàng Kh và bà Phương Thị Đ số tiền là 94.400.000 đồng. 

Đối với số tiền nêu trên kể từ ngày phía Bị đơn có đơn yêu cầu thi hành 

án nếu bà Nguyễn Kiều O, ông Lý Phước A không thi hành xong thì bà Oanh và 

ông An còn phải chịu lãi bằng 50% mức lãi suất giới hạn quy định tại khoản 2 

Điều 468 Bộ luật dân sự năm 2015. 

[3] Về án phí dân sự sơ thẩm không có giá ngạch. Buộc ông Nguyễn 

Hoàng Kh và bà Phương Thị Đ phải nộp 200.000 đồng (chưa nộp). Nộp tại Chi 

cục thi hành án dân sự huyện Cái Nước khi án có hiệu lực pháp luật. 

Ông Lý Phước A và bà Nguyễn Kiều O không phải chịu án phí. Ông A có 

dự nộp 200.000 đồng theo biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí tòa án số 0010797 

ngày 02 tháng 11 năm 2016 của Chi cục thi hành án dân sự huyện Cái Nước. 

Ông Lý Phước A được nhận lại 200.000 đồng. Nhận tại Chi cục thi hành án dân 

sự huyện Cái Nước khi án có hiệu lực pháp luật. 

Trường hợp Bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành 

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

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

hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6, 7, 7a, 7b 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. 

Án xử sơ thẩm công khai các đương sự có quyền kháng cáo bản án trong 

thời hạn 15 ngày kể từ ngày tuyên án. Ông Lý Phước A có quyền kháng cáo bản 

án trong hạn 15 ngày kể từ ngày nhận được bản án hoặc bản án được niêm yết 

công khai. 
 

Nơi nhận: 

- Phòng KTNV&THA TAND tỉnh Cà Mau; 

- VKSND huyện Cái Nước; 

- Chi cục THADS huyện Cái Nước; 

- Các đương sự;   

- Lưu: VT, hồ sơ vụ án. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

Hà Thanh Khiết 

       

 

 

 

 

 


