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

 Thẩm phán – Chủ toạ phiên toà: Bà Lê Thị Thu 

 Các Hội thẩm nhân dân:   Ông Hà Trọng Tâm;   

      Bà Nguyễn Thị Ngọc Điệp.  

 - Thư ký phiên toà: Bà Phạm Thị Cúc là Thư ký Tòa án nhân dân thành phố 

Cà Mau, tỉnh Cà Mau. 

 - Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Cà Mau tham gia phiên tòa: 

Ông Quách Quang Bảo – Kiểm sát viên. 

 Ngày 26 tháng 01 năm 2021 tại trụ sở Tòa án nhân dân thành phố Cà Mau, 

tỉnh Cà Mau xét xử sơ thẩm công khai vụ án thụ lý số: 317/2020/TLST-DS ngày 

24 tháng 7 năm 2020 về việc tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 952/2020/QĐXXST-DS ngày 17 tháng 

12 năm 2020 giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: Ông Dương Minh T, sinh năm 1980 (có mặt); 

    Bà Trần Lệ Th, sinh năm 1976 (có mặt).  

Cùng địa chỉ: đường L, khóm N, phường M, thành phố C, tỉnh Cà Mau. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn: Luật sư Nguyễn Văn 

Nuôi – Văn phòng Luật sư Ánh Sáng thuộc đoàn Luật sư tỉnh Cà Mau (có mặt). 

- Bị đơn: Bà Tạ Hồng L, sinh năm 1970.  

Địa chỉ: Đường H, khu L, khóm S, phường M, thành phố C, tỉnh Cà Mau. 

Người đại diện hợp pháp của bị đơn: Ông Trương L, sinh năm 1981 (xin vắng 

mặt) theo văn bản ủy quyền ngày 12/8/2020.  

Địa chỉ: Ấp B, xã L, thành phố C, tỉnh Cà Mau.  

- Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan:  

1. Ông Triệu Kiến Q, sinh năm 1973 (xin vắng mặt); 

2. Bà Trần Thị T', sinh năm 1985 (xin vắng mặt).  

Cùng địa chỉ: đường N, khóm V, phường X, thành phố C, tỉnh Cà Mau. 

3. Anh Hồ Minh H, sinh năm 1993 (xin vắng mặt). 

4. Chị Hồ Kiều L (vắng mặt). 

5. Chị Nguyễn Thùy L' (vắng mặt). 

Cùng địa chỉ: Đường H, khu L, khóm S, phường M, thành phố C, tỉnh Cà Mau. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 
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Theo đơn khởi kiện ngày 21/7/2020 và trong quá trình giải quyết vụ án được 

bổ sung tại phiên tòa nguyên đơn ông Dương Minh T, bà Trần Lệ Th trình bày:  

Vào năm 2017, vợ chồng ông có tham gia chơi hụi do bà Tạ Hồng L làm chủ. 

Khi phát sinh tranh chấp với bà L, vợ chồng ông khởi kiện bà L và được Tòa án 

nhân dân thành phố Cà Mau thụ lý giải quyết bằng bản án sơ thẩm số 

173/2019/DS-ST ngày 30/10/2019 buộc bà L thanh toán cho vợ chồng ông số tiền 

nợ hụi là 380.243.500đ. Sau đó bà L kháng cáo và được Tòa án nhân dân tỉnh Cà 

Mau giải quyết bằng bản án số 15/2020/DS-PT ngày 11/02/2020, buộc bà L thanh 

toán cho vợ chồng ông T số tiền là 363.929.000đ. 

Sau khi bản án có hiệu lực pháp luật, vợ chồng ông làm đơn yêu cầu thi hành 

án thì được biết bà Tạ Hồng L đã làm hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

cho ông Triệu Kiến Q và bà Trần Thị T' bằng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất ngày 07/01/2019 tại Văn phòng Công chứng Minh Hải. Xét thấy việc làm 

của bà L là nhằm tẩu tán tài sản, trốn tránh thực hiện nghĩa vụ trả nợ nên nay vợ 

chồng ông yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà Tạ 

Hồng L với ông Triệu Kiến Q và bà Trần Thị T' ngày 07/01/2019 tại Văn phòng 

Công chứng Minh Hải theo số Công chứng số 117 quyển số 01/TP/CC-

SCC/HĐGD. 

Tại bản tự khai, biên bản hòa giải và trong quá trình giải quyết vụ án đại diện 

theo ủy quyền của bị đơn ông Trương L trình bày:  

Ngày 07/01/2019 bà Tạ Hồng L có ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất với ông Triệu Kiến Q và bà Trần Thị T' tại Văn phòng Công chứng Minh 

Hải và hợp đồng đã thực hiện xong. Việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất nêu 

trên là đúng quy định pháp luật do tại thời điểm chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

án sơ thẩm chưa có hiệu lực pháp luật và trước khi ông T, bà Th có đơn yêu cầu 

Thi hành án. Vì vậy bị đơn không đồng ý toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên 

đơn. 

Tại bản tự khai, biên bản hòa giải và trong quá trình giải quyết vụ án ông 

Triệu Kiến Q, bà Trần Thị T' trình bày:  

Vợ chồng bà có nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất của bà Tạ Hồng L 

vào ngày 07/01/2019, diện tích là 100m
2
, phần đất chuyển nhượng tọa lạc tại 

đường H, khu dân cư L, khóm S, phường M, thành phố C, tỉnh Cà Mau, không nhớ 

giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất là bao nhiêu. Sau đó vợ chồng bà đã được 

chỉnh lý sang tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Hiện nay nhà và đất nêu 

trên bà đã cho bà Tạ Hồng L thuê lại, giá thuê là 5.000.000đ/tháng, thời hạn thuê là 

02 năm, khi cho thuê có làm giấy tay. 

Việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa vợ chồng bà với bà L là hợp 

pháp, đúng quy định nên ông bà không đồng ý hủy hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất theo yêu cầu của nguyên đơn. 

Tại biên bản làm việc, anh Hồ Minh H trình bày:  

Anh xác định căn nhà và đất tọa lạc tại đường H, khóm S, phường M, thành 

phố C là của bà Tạ Hồng L (mẹ anh), anh không có ý kiến hay yêu cầu gì, bà L có 
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toàn quyền quyết định đối với nhà và đất nêu trên. Do không có ý kiến hay yêu cầu 

gì nên anh xin vắng mặt tại các phiên hòa giải và xét xử.  

Đối với chị Hồ Kiều L, chị Nguyễn Thùy L' không đến Tòa án trình bày ý 

kiến đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn.   

Tại phiên tòa: 

- Luật sư Nguyễn Văn Nuôi trình bày: Tại hồ sơ và quá trình thu thập tài liệu 

thể hiện giữa nguyên đơn và bị đơn đã phát sinh tranh chấp từ năm 2018, đến năm 

2019 khởi kiện tại tòa. Theo bản án sơ thẩm số 173/2019/DS-ST ngày 30/10/2019 và 

bản án phúc thẩm số 15/2020/DS-PT ngày 11/02/2020 thì bà L phải có nghĩa vụ trả 

cho ông T, bà Th tổng số tiền 363.929.000đ. Sau khi bản án có hiệu lực thì được 

biết bà L đã chuyển nhượng phần đất cho ông Q, bà T'. Theo hợp đồng các bên chỉ 

chuyển nhượng phần đất có diện tích 100m
2
, trong khi đó căn nhà đã cất trên đất từ 

năm 2017, xây dựng kiên cố, cho thấy việc chuyển nhượng là không phù hợp. 

Ngoài ra, bà L sinh sống trong căn nhà từ khi cất đến thời điểm thẩm định, giá 

chuyển nhượng bà L trình bày là 1.200.000.000đ.  Đối chiếu lời khai ông Q, bà T' 

thì xác định không nhớ giá chuyển nhượng, trong khi giá chuyển nhượng ghi trong 

hợp đồng là 200.000.000đ, giá thị trường hiện nay gần 4.000.000.000đ, điều này 

có sự mâu thuẫn nhau. Các lời khai của bà L, bà Th tại cơ quan điều tra thể hiện ý 

thức bà L đã có nợ nguyên đơn. Từ những phân tích trên đề nghị Hội đồng xét xử 

chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn: Hủy hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất lập ngày 07/01/2019 giữa bà Tạ Hồng L với ông Triệu Kiến Q 

và bà Trần Thị T'.  

- Đại diện Viện kiểm sát phát biểu ý kiến: Trong quá trình giải quyết vụ án và 

tại phiên tòa, Tòa án đã đảm bảo đúng thủ tục tố tụng theo quy định, các đương sự 

chấp hành đúng quy định của pháp luật.  

Về nội dung vụ án, đề nghị Hội đồng xét xử: Căn cứ Điều 147 Bộ luật tố tụng 

dân sự; Điều 398, 501, 502, 503 của Bộ luật dân sự; Điều 167, 188 Luật đất đai; 

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;  

+ Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn về việc yêu cầu Hủy 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất lập ngày 07/01/2019 giữa bà Tạ Hồng 

L với ông Triệu Kiến Q và bà Trần Thị T'.  

+ Án phí nguyên đơn phải chịu theo quy định.  

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

 

[1] Về tố tụng: Ông Trương L, ông Triệu Kiến Q, bà Trần Thị T', anh Hồ 

Minh H có yêu cầu xét xử vắng mặt; chị Hồ Kiều L, chị Nguyễn Thùy L' đã được 

tống đạt hợp lệ nhưng vẫn vắng mặt nên Hội đồng xét xử tiến hành xét xử vắng 

mặt đương sự theo quy định tại Điều 227 Bộ luật tố tụng dân sự.  
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Đối với Văn phòng công chứng Minh Hải (nay là Văn phòng công chứng Lê 

Bích Trân) có ký chứng nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 

07/01/2019. Xét thấy, trong quá trình Tòa án giải quyết vụ án không ảnh hưởng 

quyền lợi của Văn phòng công chứng Lê Bích Trân, nên không đưa văn phòng vào 

tham gia tố tụng với tư cách là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trong vụ án.  

[2] Về quan hệ pháp luật tranh chấp cần giải quyết: Ông Dương Minh T, bà 

Trần Lệ Th khởi kiện yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

giữa bà Tạ Hồng L với ông Triệu Kiến Q, bà Trần Thị T'. Do đó, quan hệ pháp luật 

tranh chấp cần giải quyết là tranh chấp hợp đồng dân sự được quy định tại khoản 3 

Điều 26 của Bộ luật tố tụng dân sự. 

[3] Về nội dung vụ án: Ông Dương Minh T, bà Trần Lệ Th cho rằng việc bà Tạ 

Hồng L ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà L và ông Triệu Kiến 

Q, bà Trần Thị T' nhằm tẩu tán tài sản và trốn tránh nghĩa vụ thi hành án đối với phần 

nợ của ông bà. Do đó, nguyên đơn yêu cầu Tòa án hủy hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất giữa bà L với ông Q, bà T' xác lập ngày 07/01/2019.  

Ông L, ông Q, bà T' xác định hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa 

bà L với ông Q, bà T' thực hiện đúng theo quy định pháp luật và hợp đồng này được 

xác lập ngày 07/01/2019 trước khi Bản án số 173/2019/DS-ST ngày 30/10/2019 và 

bản án số 15/2020/DS-PT ngày 11/02/2020 có hiệu lực pháp luật. Do đó, bà L, ông 

Q, bà T' không đồng ý theo yêu cầu khởi kiện của ông T, bà Th.  

[4] Xét hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất thiết lập ngày 

07/01/2019 giữa bà Tạ Hồng L với ông Triệu Kiến Q, bà Trần Thị T' về việc 

chuyển nhượng toàn bộ quyền sử dụng đất diện tích 100m
2
 tọa lạc tại phường M, 

thành phố C cho ông Q, bà T' được cơ quan có thẩm quyền chấp nhận chỉnh lý 

sang tên vào ngày 19/7/2019. Hội đồng xét xử xét thấy, nội dung và hình thức 

được thực hiện đúng theo quy định pháp luật. Tuy nhiên, căn cứ vào khoản 3 Điều 

188 Luật đất đai quy định về hiệu lực của hợp đồng “…Việc chuyển đổi, chuyển 

nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất, góp 

vốn bằng quyền sử dụng đất phải đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu 

lực kể từ thời điểm đăng ký vào sổ địa chính”. Viện dẫn theo điều luật trên, hợp 

đồng giữa bà L, ông Q, bà T' có hiệu lực từ ngày 19/7/2019, trong khi ông T, bà Th 

đã khởi kiện bà L và được Tòa án thụ lý vào ngày 12/6/2019, điều này cho thấy 

bản thân bà L biết được việc khởi kiện tại Tòa án về nợ tiền hụi. Mặt khác, qua 

thẩm định thực tế tại phần đất chuyển nhượng có 01 căn nhà một trệt, một lầu, cấp 

giấy phép xây dựng kiên cố từ năm 2017 hiện bà L đang quản lý và sinh sống, cho 

thấy khi các bên thỏa thuận chuyển nhượng phần đất nhưng không thỏa thuận về 

tài sản trên đất, bởi nhà ở phải kèm theo đất, căn nhà xây dựng kiên cố bà L không 

thể tháo dỡ di dời đi nơi khác khi đã chuyển nhượng đất cho người khác, do đó khi 

thỏa thuận chuyển nhượng phải có sự đề cặp căn nhà trong hợp đồng. Vì vậy hợp 

đồng chưa thỏa mãn về nội dung.  

Ngoài ra, tại hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 07/01/2019 

thể hiện giá chuyển nhượng là 200.000.000đ. Tuy nhiên, tại biên bản xem xét, 

thẩm định tại chổ bà L xác định giá chuyển nhượng là 1.200.000.000đ. Trong khi 
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giá quy định của Công ty Licogi vào năm 2019 là 800.000.000đ. Mặc dù đương sự 

có quyền tự quyết định về giá khi chuyển nhượng nhưng việc này thể hiện giá 

chuyển nhượng và giá thực tế các bên giao dịch có sự chênh lệch khá cao, trong 

khi bà L biết được bản thân mình còn nợ người khác, điều này chứng minh rằng 

xác lập giao dịch dân sự là giả tạo nhằm trốn tránh nghĩa vụ với người thứ ba.  

Ông T, bà Th khởi kiện yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất là do xuất phát từ việc bà L phải thực hiện nghĩa vụ trả 363.929.000đ tiền hụi 

cho ông T, bà L. Từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật bà L chưa thi hành cho ông 

T, bà Th khoản tiền nào. Hơn nữa, hiện bà L đang ở căn nhà gắn liền với phần đất 

có diện tích 100m
2
, bà L trình bày do bà thuê lại từ ông Q, bà T' giá thuê là 

3.000.000đ/tháng khi thuê không làm hợp đồng; trong khi ông Q, bà T' khai cho bà 

L thuê giá 5.000.000đ/tháng có làm giấy tay, ông Q, bà T' cũng không cung cấp 

hợp đồng cho thuê nhà để chứng minh cho trình bày của mình, trong khi bà L là 

người thuê xác định không lập hợp đồng. Hơn nữa, quá trình thụ lý giải quyết bà L, 

ông Q, bà T' khai cho bà L thuê lại nhà để sinh sống, trong khi theo hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì căn nhà vẫn còn quyền quản lý và sở hữu 

của bà L. Điều này thể hiện các bên khai có sự mâu thuẫn nhau về giá và hình thức 

hợp đồng, điều này cho thấy việc các bên thỏa thuận cho thuê nhà là không xảy ra 

trên thực tế nên không tuyên bố hợp đồng thuê nhà giữa các bên là vô hiệu.  

 Từ những phân tích trên, Hội đồng xét xử chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn, tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất lập ngày 

07/01/2019 giữa bà Tạ Hồng L với ông Triệu Kiến Q, bà Trần Thị T' phần đất có diện 

tích 100m
2
 tọa lạc tại phường M, thành phố C, tỉnh Cà Mau vô hiệu. 

[5] Quá trình thụ lý giải quyết, một bên yêu cầu xem xét giải quyết hủy hợp 

đồng, một bên yêu cầu công nhận hợp đồng và đều không có yêu cầu gì khác nên 

không xem xét. Tuy nhiên, khi giao dịch dân sự vô hiệu thì các bên khôi phục lại 

tình trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những gì đã nhận. Hiện nay, nhà và đất do bà 

L và các con bà L là anh H, chị L, chị L' đang sinh sống nên không đặt ra việc 

buộc ông Q, bà T' giao trả lại nhà; riêng bà L có nghĩa vụ hoàn trả cho ông Q, bà T' 

số tiền 200.000.000đ.  

[6] Đối với giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất đã được chỉnh lý sang tên ông Triệu Kiến Q, bà Trần Thị T'. 

Căn cứ theo quy định của Luật đất đai và Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15-5-

2014 của Chính phủ thì việc cấp lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc xác 

nhận nội dung biến động trong trường hợp khi giải quyết tranh chấp về hợp đồng 

chuyển quyền sử dụng đất mà Tòa án tuyên hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất 

vô hiệu thì Văn phòng đăng ký đất đai, cơ quan tài nguyên và Môi trường căn cứ 

vào bản án, quyết định của Tòa án để giải quyết điều chỉnh biến động hoặc cấp lại 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phù hợp với kết quả giải quyết của Tòa án.  

[7] Đối với bản chính hợp đồng thuê nhà, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hiện ông Q, bà T' đang quản lý, 

Tòa án có thông báo yêu cầu ông Q, bà T' giao nộp các giấy tờ tài liệu nói trên để 

đối chiếu bản chính (Bút lục 133, 141) nhưng ông Q, bà T' không thực hiện. Vì vậy 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-43-2014-nd-cp-huong-dan-thi-hanh-luat-dat-dai-230680.aspx
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Hội đồng xét xử căn cứ tài liệu, chứng cứ thu thập có tại hồ sơ để giải quyết theo 

quy định chung.   

[8] Về án phí dân sự sơ thẩm: Theo quy định tại khoản 1 Điều 147 của Bộ luật 

tố tụng dân sự; điểm a khoản 3 Điều 27 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 thì bà L phải chịu số tiền là 

300.000đ.  

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ vào khoản 1 Điều 147, khoản 1 Điều 227 của Bộ luật tố tụng dân sự;  

Căn cứ vào khoản 2 Điều 124, khoản 2 Điều 131 của Bộ luật dân sự; điểm a 

khoản 3 Điều 27 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 

Tuyên xử: 

- Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn.  

Tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất lập ngày 07/01/2019 

giữa bà Tạ Hồng L với ông Triệu Kiến Q và bà Trần Thị T' phần đất có diện tích 

100m
2
 thửa số 763, tờ bản đồ số 4 tọa lạc tại phường M, thành phố C, tỉnh Cà Mau 

được Văn phòng công chứng Minh Hải chứng thực ngày 07/01/2019 vô hiệu.  

Buộc bà Tạ Hồng L hoàn trả cho ông Triệu Kiến Q, bà Trần Thị T' số tiền 

200.000.000đ (Hai trăm triệu đồng).  

Kể từ ngày ông Q, bà T' có đơn yêu cầu thi hành án, nếu bà L không thi hành 

xong khoản tiền trên, thì còn phải trả thêm khoản lãi phát sinh theo mức lãi suất 

được quy định tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật dân sự tương ứng với số tiền và 

thời gian chậm thi hành. 

Các đương sự liên hệ cơ quan chuyên môn về quản lý đất đai để làm thủ tục 

đăng ký quyền sử dụng đất theo quy định. 

- Án phí dân sự sơ thẩm: Bà Tạ Hồng L phải chịu án phí 300.000đ (Chưa 

nộp). Ông Dương Minh T, bà Trần Lệ Th không phải chịu án phí, ngày 22/7/2020 

ông T, bà Th đã dự nộp số tiền tạm ứng án phí là 300.000đ theo biên lai thu số 

0002193 được hoàn lại toàn bộ khi án có hiệu lực pháp luật.  

Nguyên đơn có mặt được quyền kháng cáo bản án trong thời hạn 15 ngày kể 

từ ngày tuyên án. Bị đơn, người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan vắng mặt có 

quyền kháng cáo bản án trong hạn 15 ngày kể từ ngày nhận được bản án hoặc kể từ 

ngày bản án được niêm yết. 

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, 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. 
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