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NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

 

TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH ĐỒNG NAI 

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

Thẩm phán – Chủ tọa phiên tòa: Ông Nguyễn Trung Hưng 

Các Thẩm phán:     Ông Ngô Thanh Sỹ    

  Ông Võ Văn Toàn 

- Thư ký phiên tòa: Bà Võ Thị Ngọc Linh – Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh 

Đồng Nai. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Đồng Nai: Bà Đặng Hoàng Oanh  

– Kiểm sát viên tham gia phiên tòa. 

 

Ngày 20 tháng 01 năm 2025, tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh Đồng Nai xét 

xử phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số 302/2024/TLPT-DS ngày 13 tháng 11 năm 

2024 về “Tranh chấp đòi lại tài sản”. 

Do bản án dân sự sơ thẩm số 46/2024/DS-ST ngày 21 tháng 6 năm 2024 của 

Tòa án nhân dân huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 309/2024/QĐXXPT-DS 

ngày 09 tháng 12 năm 2024 và Quyết định hoãn phiên tòa số 825/2024/QĐ-PT 

ngày 30 tháng 12 năm 2024, giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: Ông Nguyễn Viết D, sinh năm 1965. Địa chỉ: Tổ A, khu phố 

B, phường L, thành phố H, tỉnh Đồng Nai. 

2. Bị đơn: Ông Thân Tiến H, sinh năm 1960. Địa chỉ: Khu V, thị trấn L, 

huyện T, tỉnh Đồng Nai. 

Người đại diện theo ủy quyền của bị đơn: Bà Thân Thị Hồng L, sinh năm 

1987. Địa chỉ: Khu V, thị trấn L, huyện T, tỉnh Đồng Nai (Theo văn bản ủy quyền 

ngày 13/6/2024). 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn: Bà Trương Thị H – 

Luật sư thuộc Văn phòng Luật sư Trương Thị H, Đoàn Luật sư Thành phố Hồ Chí 

Minh. 

3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  
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3.1. Ông Phạm Văn Đ, sinh năm 1974. Địa chỉ: Tổ A, khu phố B, phường 

C, thành phố H, tỉnh Đồng Nai. 

3.2. Chị Nguyễn Thị Anh P, sinh năm 1996. Địa chỉ: Tổ A, khu phố B, 

phường L, thành phố H, tỉnh Đồng Nai. 

3.3. Bà Nguyễn Thị Thu T, sinh năm 1968. Địa chỉ thường trú: Khu phố B, 

phường C, thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

4. Người kháng cáo: Ông Thân Tiến H - là bị đơn. 

(Ông Nguyễn Viết D, ông Thân Tiến H, chị Thân Thị Hồng L, ông Phạm 

Văn Đ và chị Nguyễn Thị Anh P có mặt; bà Nguyễn Thị Thu T vắng mặt tại phiên 

tòa phúc thẩm) 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

 Theo nội dung án sơ thẩm: 

Theo đơn khởi kiêṇ , lời khai trong quá trình giải quyết vụ án và taị phiên 

tòa, nguyên đơn ông Nguyễn Viết D trình bày: 

Cuối năm 2018, ông với ông Phạm Văn Đ là chỗ quen biết nên ông Đ rủ ông 

cùng đầu tư dự án nhà ở được phân lô bán nền tại xã Long Phước, huyện Long 

Thành, tỉnh Đồng Nai. Lúc đó ông Đ có nói đầu tư thông qua một người bạn tên 

Trần Xuân Đ1, người này là chủ dự án. Ông Đ nói dự án này đã được phê duyệt, 

ông và ông Đ bỏ ra 10 tỷ đồng đặt cọc thì chủ dự án sẽ cho làm cuốn chiếu, tức là 

bán được 01 sào thì trả tiền chủ dự án 01 sào, tiền lời chưa tính, cứ bán cho đến 

khi trả đủ tiền đất cho chủ dự án, sau đó bán tiếp thì tiền lời sẽ được chia nhau tức 

là chia tiền lãi cho ông với ông Đ. Ông Đ đã đặt cọc cho ông Trần Xuân Đ1 01 tỷ 

đồng, nên rủ ông cùng góp số tiền còn thiếu. 

Việc đặt cọc tiền của ông và ông Đ là góp tiền đặt trước để chủ đất sẽ giao 

đất để làm cuốn chiếu. Như vậy, số tiền đặt trước bản chất không phải là tiền đặt 

cọc để mua đất mà là đặt tiền để đảm bảo cho việc chủ đất sẽ giao từng thửa đất để 

ông và ông Đ kiếm khách hàng bán, số tiền thu được sẽ trả cho chủ đất. Khi trả đủ 

số tiền đất theo giá 15.000.000.000đ (mười lăm tỷ đồng)/1 ha thì các thửa còn lại 

ông và ông Đ bán chia nhau và số tiền đưa trước 10 tỷ đồng sẽ được chủ đất trừ 

vào lần cuối cùng cho đủ số tiền tương ứng với toàn bộ các thửa đất đã giao. 

Giữa ông và ông Đ với ông Đ1 đại diện chủ đất và ông Thân Tiến H hoàn 

toàn không có bất kỳ thoả thuận nào về việc đặt cọc đảm bảo việc chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất. Để tin tưởng và trước khi đóng tiền đặt cọc, ông và ông Đ đến 

gặp ông Đ1 tại nhà ông Đ1 thuộc huyện B, TP. Hồ Chí Minh. Có sự chứng kiến 

của ông Đ, ông Đ1 cho ông xem hồ sơ dự án Khu du lịch sinh thái Đông Nam Bộ 

là bản phô tô sau đó ông trả lại hồ sơ cho ông Đ1. Ông không biết gì về dự án, 

chưa từng làm về dự án và đề nghị ông Đ xem xét. Ông chỉ bỏ tiền, còn người thực 

hiện là ông Đ. Ông Đ1 nói phải đặt cọc 10 tỷ đồng, ông Đ đã đặt cọc 01 tỷ đồng, 

ông Đ1 có nói được ủy quyền đứng ra chịu trách nhiệm mua bán, làm thủ tục giấy 

tờ khi sang nhượng. Lúc này ông biết ông Đ1 không phải là chủ đất, không phải là 

chủ dự án. Tin tưởng ông Đ và ông Đ1 nên ông chuyển số tiền 4.000.000.000 đồng 

(bốn tỷ đồng) vào tài khoản của ông Trần Xuân Đ1. Người chuyển tiền là con gái 
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của ông tên Nguyễn Thị Anh P, chuyển 02 lần từ Ngân hàng Công thương Việt 

Nam chi nhánh khu công nghiệp Biên Hoà vào ngày 14/3/2019 vào tài khoản của 

ông Trần Xuân Đ1 mở tại Ngân hàng công thương Việt Nam chi nhánh Chợ Lớn, 

TP. Hồ Chí Minh làm 02 lệnh chuyển tiền, lần 1 số tiền 2.500.000.000đ (hai tỷ 

năm trăm triệu đồng), lần 2 chuyển 1.500.000.000đ (một tỷ năm trăm triệu đồng). 

Sau khi ông và ông Đ đặt cọc được 05 tỷ đồng thì ông yêu cầu viết giấy đặt 

cọc, ông Đ1 nói đang ở Hà Nội, gặp ông Thân Tiến H là chủ đất. Lúc này ông liên 

hệ ông H để viết giấy đặt cọc. Khi gặp ông H thì được ông H xác nhận đã nhận của 

ông Đ1 04 tỷ đồng của ông, 01 tỷ đồng ông Đ từ ông Đ1 chuyển. Sau khi ông yêu 

cầu viết giấy đặt cọc thì ông H nói phải bỏ ra 50 tỷ đồng đặt cọc thì mới giao đất 

để làm cuốn chiếu, thì ông xác định không có đủ 50 tỷ đồng và xác định ông bị lừa 

vì dự án khu dân cư là không có thật, cơ quan có thẩm quyền chưa được phê duyệt 

bất kỳ dự án nào tại xã Long Phước, huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai. Ông đòi 

lại tiền cọc thì ông H nói sẽ làm việc lại với ông Đ1 để xác định lại tiền cọc như 

thế nào, nếu xác định đúng thì sẽ trả lại tiền hẹn gặp nhau tại quán cà phê của ông 

H dưới huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai để tiếp tục làm việc. 

Sau đó ông và ông Đ đến gặp ông H tại quán cà phê của ông H dưới huyện 

Long Thành, tỉnh Đồng Nai. Lúc này ông H vui vẻ xác nhận sẽ trả tiền lại cho ông 

đủ 04 tỷ đồng, nhưng sau nhiều lần hứa hẹn ông H không trả, nên ông làm đơn tố 

cáo ông Đ, ông H, ông Đ1 ra Cơ quan cảnh sát điều tra Công an Tỉnh Đồng Nai về 

hành vi “lừa đảo chiếm đoạt tài sản”. Tin báo lừa đảo đã được cơ quan điều tra thụ 

lý giải quyết và có quyết định khởi tố vụ án lừa đảo chiếm đoạt tài sản, đến ngày 

20/05/2022 thì ra thông báo số 3255 về việc đình chỉ giải quyết vụ án hình sự lừa 

đảo chiếm đoạt tài sản. 

Trong thời gian ông tố cáo ông Đ, ông H, ông Đ1 ra cơ quan Công an thì 

giữa ông và ông Đ là bên giới thiệu và ông Đ1 là đại diện chủ đất và ông H chủ đất 

có lập biên bản thoả thuận đề ngày 20/10/2020 có nội dung ông Thân Tiến H xác 

nhận như sau: “Tôi Thân Tiến H sau khi các bên đã đồng ý thoả thuận tôi đồng ý 

gửi lại cho ông Đ và ông D 4 tỷ đồng thời hạn là 03 tháng kể từ ngày 21/10/2020, 

nếu không thực hiện đúng tôi sẽ chịu trách nhiệm trước pháp luật”. Tuy nhiên đã 

hết thời hạn 03 tháng kể từ ngày ông H cam kết trả tiền nhưng đến nay ông H vẫn 

không thực hiện như đã cam kết dù ông đã liên hệ nhiều lần. Do đó nay ông khởi 

kiện yêu cầu buộc ông Thân Tiến H phải trả lại cho ông số tiền 4.000.000.000đ 

(bốn tỷ đồng). 

Tại phiên tòa sơ thẩm ông Nguyễn Viết D trình bày ông có vay ông Thân 

Tiến H khoản tiền 400.000.000đ (bốn trăm triệu đồng), hiện chưa trả cho ông H, 

ông tự nguyện cấn số tiền vay này và ông D cũng tự nguyện chịu tiền phí môi giới 

100.000.000đ (một trăm triệu đồng) mà ông H đã trả cho ông Đ1 nên ông D tự 

nguyện xin rút một phần yêu cầu khởi kiện đối với số tiền 500.000.000 đồng. Còn 

lại ông Nguyễn Viết D khởi kiện yêu cầu buộc ông Thân Tiến H phải trả lại số tiền 

3.500.000.000đ (ba tỷ năm trăm triệu đồng). 

 - Theo lời khai trong quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa bị đơn ông 

Thân Tiến H và người đại diện theo ủy quyền bà Thân Thị Hồng L trình bày: 
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Khoảng đầu tháng 12/2018 ông Nguyễn Xuân Đ1, mời ông H uống cà phê 

tại Thành phố Hồ Chí Minh. Ông Đ1 hỏi thăm gia đình và công việc làm ăn, ông 

H nói đang gặp rất nhiều khó khăn, bản thân lại đang bị bệnh, mà tài sản đất đai thì 

đang bị lừa tranh chấp kéo, số còn lại thì còn đang cầm cố thế chấp chưa có tiền 

chuộc về. Ông Đ1 cho biết là có người ở Hà Nội đang nhờ tìm mua diện tích đất 

lớn ở huyện Long Thành để đầu tư nếu ông H biết ở đâu bán thì giới thiệu dùm; 

ông H nói gia đình ông H hiện đang quản lý và sử dụng khoảng 7 đến 8ha đất nông 

nghiệp đang trồng lúa, chăn nuôi và rau màu tại xã Long Phước, huyện Long 

Thành cách quốc lộ 51 khoảng 100m; đất này do ông H và các con ông H đứng 

tên, khu đất còn nằm rải rác chưa được liền thửa liền ranh. Ông H có trình bày với 

ông Đ1 là khu đất này ông mua đã hơn mười năm rồi, trước đó ông H cho con gái 

để xin làm trang trại nuôi heo theo mô hình VAC, kết hợp du lịch sinh thái nghỉ 

dưỡng lấy tên là Đông Nam Bộ, đã được UBND xã Long Phước và Phòng kinh tế, 

UBND huyện Long Thành có văn bản chấp thuận thống nhất chủ trương chấp 

thuận địa điểm cho phép con gái ông H là Thân Thị Hồng L được đầu tư Dự án 

trang trại theo mô hình VAC với diện tích dự kiến sẽ mua thêm mở rộng khoảng 

18ha. Do ảnh hưởng cơn khủng hoảng kinh tế năm 2008 kéo dài nên gia đình ông 

H gặp rất nhiều khó khăn dẫn đến dự án chưa thực hiện được. Vậy nếu muốn thực 

hiện việc giao dịch mua bán đất thì ông H phải có sẵn ít nhất là 10 tỷ đồng để 

chuộc sổ đỏ về, rồi mới đi sang tên được. Sau khi nghe ông H trình bày hoàn cảnh, 

ông Đ1 cho biết là có người đang nhờ tìm mua đất diện tích từ 10ha trở lên đất 

phải thuộc huyện Long Thành không bị quy hoạch, phải là đất tư nhân để đầu tư 

dự án. Nếu ông H kẹt tiền muốn bán thì phô tô số đỏ của ông H và sổ đất của các 

hộ giáp ranh kèm bản vẽ tổng thể khu đất để ông Đ1 giới thiệu người mua cho, vì 

giữa ông H và vợ chồng ông Đ1 là bạn bè thân tình gần hai mươi năm rồi, nên ông 

H rất tin tưởng họ. 

Ông H đã đưa ông Đ1 đi xem đất chỉ những thửa đất ông H đang sử dụng và 

các thửa đất sẽ mua thêm, cho liền thửa như ý ông Đ1 và đã giao sổ đỏ, bản vẽ khu 

đất để ông Đ1 đem cho người muốn mua khu đất của ông H xem. Ông Đ1 sau khi 

đi khảo giá đất trong khu vực rồi gặp ông H trả giá là 1.500.000đ/m
2
, tương đương 

15 tỷ/1ha, mua bao nhiêu m
2
 thì tính tiền bấy nhiêu. Phía ông Đ1 không yêu cầu 

ông H phải chi tiền thù lao hay phí môi giới cho ai cả khi ông H bán đất. Ông Đ1 

nói là sẽ bỏ vốn ra mua đất trước rồi bán lại cho khách có nhu cầu làm dự án phân 

lô bán nền nên giá sẽ được cao hơn. Ông Đ1 yêu cầu ông H phải ký giấy thoả 

thuận việc mua bán đất, là ông H chỉ lấy đúng giá ông H đã nói, phần anh em bán 

giá cao hơn cứ việc lấy nhưng phải nộp đủ các khoản tiền thuế, số tiền chênh lệch 

cho nhà nước khi làm thủ tục chuyển quyền sử dụng đất. 

Hai tuần sau, khoảng ngày 20/12/2018, ông Đ1 hẹn gặp ông H, khi gặp nhau 

ông Đ1 thông báo là bên mua đã đồng ý mua hết diện tích gần 8ha đất của gia đình 

ông H kèm theo các thửa giáp ranh của người khác, diện tích dự kiến khoảng trên 

11ha. Ông Đ1 cam kết là họ đã có đủ tiền mua toàn bộ diện tích đất trên, với điều 

điện là ông H phải chịu trách nhiệm thỏa thuận với các hộ có đất giáp ranh mua 

cho liền thửa không để bị da beo cách khoảng đất, giá mua đất của các hộ kia 

không được cao hơn giá đất của ông H, trong đó phải có một thửa đất ra giáp mặt 

đường quốc lộ 51 bề ngang ít nhất là 10m để làm đường vào khu đất. Ông Đ1 nói 
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do đã cận tết dương lịch nên chỉ đặt cọc khoảng 10 tỷ để làm tin, nhưng sẽ chia 

làm 3 lần giao tiền, thực tế thì qua 3 lần giao ông H chỉ nhận được 1 tỷ đồng. Ông 

Đ1 cam kết sau tết dương lịch 2019 sẽ bổ sung thêm số tiền tương đương 30% trên 

tổng số tiền mua toàn bộ khu đất được tạm tính tròn là 11ha. Ba tháng sau, ngày 

28/3/2019, ông Đ1 lại bổ sung thêm số tiền là 3.500.000.000 đồng. Ông H đã 

thông báo với ông Đ1 là chỉ nhận tiền bán các thửa đất của gia đình ông H đang 

quản lý sử dụng thôi, vì nếu mua đất mà trả tiền kéo dài không ấn định rõ thời gian 

cụ thể, không giao kèo rõ ràng thì chính ông H sẽ là người bị các hộ kế cận phạt 

đền mất, tiền đã nhận của ông Đ1 rồi đi đặt cọc vì họ sẽ ấn định thời gian thanh 

toán dứt điểm tiền họ bán đất. Ông Đ1 đã viết lời cam kết vào giấy nhận tiền ngày 

28/3/2019 là 60 ngày sau sẽ đưa bổ sung cho ông H số tiền 50 tỷ nữa (tương 

đương 30% tổng số tiền mua 11ha đất), nếu bên mua không thực hiện đúng cam 

kết, thì số tiền 4,5 tỷ đã đặt cọc xem như bị mất do không thực hiện đúng thoả 

thuận, ngược lại, nếu ông H là đại diện bên bán mà không thực hiện đúng thoả 

thuận, thì phải đền gấp đôi số tiền đã nhận. Hai bên đã lập tờ thỏa thuận chuyển 

nhượng đất nông nghiệp thoả thuận như sau: 11ha x 15 tỷ/1ha = 165.000.000.000 

đồng; trong đó: tiền mua đất của gia đình ông H là 7,8ha x 15 tỷ = 

117.000.000.000 đồng, tiền mua đất của các hộ liền kề diện tích 3,2ha x 15 tỷ = 

48.000.000.000 đồng. Tổng cộng ông H đã nhận số tiền là 4.500.000.000 đồng, 

ông Đ1 đã nhận bản phô tô toàn bộ giấy chứng nhận QSD đất thuộc tờ bản đồ số 

A, xã Long Phước, huyện Long Thành. Ông H chịu trách nhiệm đi thỏa thuận mua 

gom thêm diện tích đất của các hộ lân cận đang sử dụng, xen kẽ giữa các thửa đất 

đã bán cho liền thửa (tránh da beo) trong quá trình thực hiện nếu có phát sinh diện 

tích thêm, bên mua sẽ trả thêm tiền, tổng diện tích dự kiến khoảng 11-12ha. Ông 

Đ1 yêu cầu thêm là phía ông H phải mua 1 thửa đất thông ra quốc lộ 51 tối thiểu 

bề ngang phải là 10m ngang để làm đường vào giáp khu đất của ông H, nhưng vẫn 

phải tính theo giá đã thỏa thuận là 1.500.000đ/1m
2
; nếu không thực hiện đúng theo 

hai bên đã cam kết thì phía ông H phải chịu phạt gấp 2 số tiền đã nhận của ông Đ1. 

Hai bên thống nhất là khi phía ông H thông báo đã thỏa thuận đặt cọc mua đất của 

các hộ liền ranh rồi và hẹn ngày ra Phòng công chứng để hai bên ký hợp đồng 

chuyển nhượng toàn bộ diện tích đã mua thêm thì phía bên mua phải trả hết 100% 

số tiền chuyển nhượng đất và tự đi làm thủ tục pháp lý toàn bộ khu đất đã mua. 

Ông H và gia đình phải làm đơn xin huỷ bỏ không thực hiện mô hình VAC hoặc 

dự án Đông Nam Bộ đã xin trước đó, để phía ông Đ1 sẽ tự đi xin thủ tục đầu tư dự 

án theo ý bên mua, ông H chịu trách nhiệm chỉ ranh cắm mốc khu đất đã chuyển 

nhượng. 

Quá trình thực hiện thì phía ông Đ1 đã không thực hiện đúng như cam kết 

trong theo tờ thoả thuận chuyển nhượng đất nông nghiệp ngày 28/3/2019, cụ thể 

hết thời hạn 60 ngày bên mua không bổ sung thêm số tiền tương đương 30% 

(khoảng 60 tỷ đồng) như đã thoả thuận và xem như tự ý bỏ số tiền đã đặt cọc. Hết 

thời hạn 60 ngày giữa ông H và ông Đ1 có gặp nhau nhiều lần ông Đ1 thông báo 

cho ông H là bên mua không có khả năng tiếp tục thực hiện việc mua đất, nên ông 

Đ1 tuyên bố bỏ cọc số tiền 4.500.000.000đ. Tổng cộng trước sau ông H đã nhận số 

tiền mặt do ông Đ1 giao để đặt cọc mua đất thực sự chỉ là: 4.400.000.000 đồng, 
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mặc dù biên nhận là 4.500.000.000 đồng, do ông Đ1 mượn lại 100.000.000 đồng 

lo việc riêng. 

Sau đó khoảng 03 tháng là khoảng cuối tháng 8/2019 qua sự giới thiệu của 

ông Đ1 thì ông H biết ông D; ông D, ông Đ có tìm đến ông H và thông báo số tiền 

ông Đ1 giao cho ông H thực chất là tiền của ông D, ông Đ. Ngoài ra giữa ông H và 

ông D có một mối quan hệ làm ăn khác, trong đó ông D có mượn của ông H số 

tiền 400.000.000 đồng, đến nay chưa trả cho ông H. Ông H xác định từ đầu đến 

cuối ông H chỉ giao dịch với ông Đ1; không hề có giao dịch, thỏa thuận với người 

nào khác, không liên quan gì đến ông D và ông Đ. Do vậy, ông H đồng ý trả lại 

tiền, nhưng là trả cho ông Trần Xuân Đ1. 

Tại phiên tòa sơ thẩm chị Thân Thị Hồng L (người đại diện theo ủy quyền 

của ông Thân Tiến H) xác định chi phí cho việc chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất, cũng như thiệt hại do không tiến hành chuyển nhượng đất là 2,5 tỷ đồng, cộng 

với số tiền ông D vay của ông H 400.000.000 đồng, nên ông Thân Tiến H chỉ đồng 

ý trả lại cho ông Nguyễn Viết D số tiền 1,1 tỷ đồng. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Phạm Văn Đ trình bày: 

Ông xác định có góp vốn với ông Nguyễn Viết D để nhận chuyển nhượng 

đất của ông Thân Tiến H thông qua ông Trần Xuân Đ1. Tổng số tiền là 

5.000.000.000 đồng, trong đó ông góp vốn 1.000.000.000 đồng, ông D góp vốn 

4.000.000.000 đồng. 

Tại Biên bản thỏa thuận ngày 20/10/2020 các bên đã thỏa thuận hoàn trả lại 

số tiền đặt cọc, cụ thể ông Đ1 trả lại cho ông số tiền 500.000.000 đồng trong thời 

hạn 03 tháng; ông H trả lại cho ông D và ông số tiền 4.000.000.000 đồng trong 

thời hạn 03 tháng. Ông xác định quyền lợi của ông không nằm trong số tiền 

4.000.000.000 đồng mà ông Nguyễn Viết D đã chuyển cho ông Trần Xuân Đ1, sau 

đó ông Trần Xuân Đ1 lại chuyển cho ông Thân Tiến H. Ông yêu cầu Tòa án xét xử 

buộc ông Thân Tiến H trả lại số tiền 4.000.000.000 đồng cho ông Nguyễn Viết D 

theo cam kết giữa ông Thân Tiến H, ông Trần Xuân Đ1, ông Nguyễn Viết D và 

ông đã ký. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan chị Nguyễn Thị Anh P trình bày: 

Vào ngày 14/3/2019, ba của chị là ông Nguyễn Viết D có đưa cho chị số 

tiền 4.000.000.000 đồng và nhờ đi chuyển khoản cho ông Trần Xuân Đ1. Chị đã 

chuyển tiền 02 lần tại từ Ngân hàng Công thương Việt Nam chi nhánh khu công 

nghiệp Biên Hoà vào tài khoản của ông Trần Xuân Đ1 mở tại Ngân hàng Công 

thương Việt Nam chi nhánh Chợ Lớn làm 02 lệnh chuyển tiền, lần 1 số tiền 

2.500.000.000 đồng, lần 2  số tiền 1.500.000.000 đồng; nội dung chuyển tiền chị 

đã ghi rõ Nguyễn Viết D chuyển tiền cọc đất Long Thành. Chị thống nhất với yêu 

cầu của ông D là buộc ông Thân Tiến H phải trả lại cho ông D số tiền 

3.500.000.000 đồng. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị Thu T không có ý 

kiến trình bày. 
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Tại bản án dân sự sơ thẩm số 46/2024/DS-ST ngày 21/6/2024, Tòa án nhân 

dân huyện Long Thành đã tuyên xử chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn 

Viết D, buộc ông Thân Tiến H phải hoàn trả cho ông Nguyễn Viết D số tiền 

3.500.000.000đ, đình chỉ một phần yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Viết D về 

việc “Tranh chấp đòi tài sản” với ông Thân Tiến H đối với số tiền 500.000.000đ. 

Ngoài ra, bản án còn tuyên về nghĩa vụ chậm trả, nghĩa vụ chịu án phí và quyền 

kháng cáo theo quy định. 

Tại đơn kháng cáo đề ngày 02/7/2024, bị đơn ông Thân Tiến H kháng cáo 

toàn bộ bản án sơ thẩm vì cho rằng đã gây thiệt hại nghiêm trọng quyền và lợi ích 

hợp pháp của ông H, quyền lợi của ông H không được bảo vệ đầy đủ theo đúng 

quy định của pháp luật. Đề nghị Tòa án cấp phúc thẩm xét xử sửa bản án sơ thẩm 

theo hướng không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, nguyên đơn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện, bị đơn 

giữ nguyên yêu cầu kháng cáo. 

- Quan điểm của người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn: 

Nguồn gốc số tiền 4 tỷ đồng người nộp tiền là chị Nguyễn Thị Anh P, 

nhưng người nhận tiền là ông Trần Xuân Đ1 với nội dung nộp tiền là “Nguyễn 

Viết D chuyển tiền cọc mua đất Long Thành”. Chị Phương xác định không có 

quyền lợi gì với số tiền này, tiền này là tiền của ông D, nội dung nộp tiền vào tài 

khoản của ông Trần Xuân Đ1, như vậy phải xem xét làm rõ số tiền chị P nộp vào 

tài khoản của ông Đ1 thì ông Đ1 có đưa số tiền này cho ông H không. Trong tờ 

thỏa thuận chuyển nhượng đất nông nghiệp ngày 28/3/2019 chỉ là giao dịch giữa 

ông H với ông Đ1, không liên quan gì đến ông D. Ông H chỉ thỏa thuận và nhận 

tiền từ ông Đ1. 

Bản thỏa thuận ngày 20/10/2020 gồm phần được đánh máy và phần được 

viết tay nhưng có liên quan với nhau, trong đó có thỏa thuận ông H được khấu trừ 

thiệt hại. Do vậy, trường hợp Hội đồng xét xử xem xét có căn cứ ông H phải trả 

tiền cho ông D thì đề nghị xem xét đầy đủ các chi phí để khấu trừ cho ông D. 

- Quan điểm của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Đồng Nai: 

+ Về việc chấp hành pháp luật tố tụng: Người tiến hành tố tụng và người 

tham gia tố tụng tại phiên tòa thực hiện quyền và nghĩa vụ theo quy định. 

+ Về kháng cáo: Căn cứ vào lời khai của ông D, ông Đ, ông Đ1 tại Cơ quan 

cảnh sát điều tra Công an tỉnh Đồng Nai có cơ sở xác định rằng: Thông qua ông Đ 

ông D mới biết ông Đ1 và góp tiền với ông Đ để mua đất dự án làm phân lô bán 

nền. Sau khi biết ông Đ đã đưa 01 tỷ đồng cho ông Đ1 để đặt trước làm đất thì ông 

D cũng chuyển tiền cho ông Đ1 số tiền 04 tỷ đồng. Nhưng thực tế chủ đất không 

phải là ông Đ1 mà ông H mới là chủ đất. Ông Đ1 xác định ông chỉ làm môi giới để 

giới thiệu cho ông H và ông Đ gặp nhau để ông Đ mua đất của ông H. Nếu giao 

dịch thành công ông H hứa sẽ cho ông Đ1 một khoản tiền. Sau này ông D cũng 

biết ông Đ1 không phải chủ đất và có gặp ông H cùng ông Đ1, ông Đ bàn bạc về 

việc mua đất. Khi ông Đ1 giao số tiền 3,5 tỷ đồng của ông D chuyển cho ông Đ1 

để đưa cho ông H có sự chứng kiến của ông D, ông H, ông Đ và ông Đ1, còn 

500.000.000 đồng ông Đ1 giữ lại, số tiền 01 tỷ đồng ông Đ chuyển cho ông Đ1 đã 
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được ông Đ1 đưa cho ông H trước đó. Như vậy, có đủ cơ sở xác định rằng ông Đ1 

đã nhận số tiền 05 tỷ đồng của ông D và ông Đ, sau đó ông Đ1 đã giao số tiền 4,5 

tỷ đồng cho ông H, trong đó có 04 tỷ của ông D. Đồng thời việc giao nhận tiền này 

để đảm bảo cho thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông D, ông Đ 

và ông H thể hiện tại nội dung ông D chuyển tiền cọc đất Long Thành cho ông Đ1 

và tờ thỏa thuận chuyển nhượng đất nông nghiệp về việc nhận tiền cọc chuyển 

nhượng đất Long Thành giữa ông Đ1 với ông H (BL 191, 379-380, 273-278, 240-

242). Trong đó, ông D, ông Đ là người nhận chuyển nhượng, ông H là bên chuyển 

nhượng và ông Đ1 là người trung gian, giá chuyển nhượng thỏa thuận là 15 tỷ/ha. 

Do đó, bản chất của việc đưa tiền trên là để đặt cọc đảm bảo việc giao dịch chuyển 

nhượng đất thửa đất tại xã Long Phước huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai. 

Tuy nhiên, tại Biên bản thỏa thuận về việc mua đất xin hoàn lại tiền cọc mua 

đất phía cuối ông H có ghi xác nhận sẽ gửi trả lại cho ông Đ và ông D số tiến 04 tỷ 

đồng thời hạn là 03 tháng kể từ ngày 21/10/2020 (BL 127). Ông H đã đồng ý trả 

lại số tiền 04 tỷ cho ông D và cam kết thời hạn trả thì số tiền 04 tỷ không còn là 

tiền đặt cọc nữa mà là số tiền ông H xác nhận đã nhận và sẽ trả lại cho ông D. Vì 

vậy, cấp sơ thẩm tuyên buộc ông H trả lại cho ông D số tiền 3,5 tỷ đồng theo yêu 

cầu khởi kiện của nguyên đơn sau khi nguyên đơn rút một phần yêu cầu khởi kiện 

số tiền 500.000.000 đồng là phù hợp. 

Từ những phân tích trên, xét thấy kháng cáo của ông Thân Tiến H không có cơ 

sở chấp nhận. Đề nghị Hội đồng xét xử áp dụng khoản 1 Điều 308 BLTTDS, không 

chấp nhận kháng cáo của ông Thân Tiến H, giữ nguyên bản án sơ thẩm số 

46/2024/DS-ST ngày 21/6/2024 của Tòa án nhân dân huyện Long Thành. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án đã được xem 

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

[1] Về tố tụng: Ông Thân Tiến H gửi đơn kháng cáo trong thời hạn nên 

kháng cáo của ông H được xem xét theo thủ tục phúc thẩm. Tòa án triệu tập xét xử 

hợp lệ lần thứ hai, bà Nguyễn Thị Thu T vắng mặt không vì sự kiện bất khả kháng 

hoặc trở ngại khách quan nên Tòa án tiến hành xét xử vụ án theo quy định tại 

khoản 3 Điều 296 của Bộ luật Tố tụng dân sự. 

[2] Về nội dung: Giữa ông Thân Tiến H với vợ chồng ông Trần Xuân Đ1 có 

quen biết và tin tưởng nhau. Năm 2018, sau khi nghe ông Đ1 nói có người cần 

nhận chuyển nhượng diện tích đất lớn để đầu tư. Do cần tiền chữa bệnh và trả nợ, 

ông H thỏa thuận để ông Đ1 đứng ra đại diện để chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất của ông H và con gái ông H là chị Thân Thị Hồng L được cấp tại xã Long 

Phước, huyện Long Thành với giá 15.000.000.000
đ
/ha. Ông Đ1 đã liên hệ với ông 

Phạm Văn Đ, ông Đ rủ thêm ông Trần Viết D cùng góp vốn để nhận chuyển 

nhượng đất do ông Đ1 giới thiệu. Theo đó, ông Đ giao số tiền 1.000.000.000đ và 

ông D giao số tiền 4.000.000.000đ, tổng cộng 5.000.000.000đ cho ông Đ1 để đặt 

cọc cho ông H, nhưng thực tế ông Đ1 chỉ giao ông Hùng số tiền 4.500.000.000đ.  

Trong quá trình giao dịch, do nghi ngờ ông Đ, ông Đ1 và ông H lừa đảo 

chiếm đoạt tiền của mình nên tháng 10/2019 ông D làm đơn tố cáo. Trong quá 
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trình làm việc tại Cơ quan điều tra, ông Đ1 cũng trình bày ông Đ1 chỉ là trung gian 

được ông H tin tưởng đứng ra giới thiệu và nhận tiền chuyển lại cho ông H; ông 

Đ1 có nhận 1.000.000.000đ từ ông Đ và 4.000.000.000đ từ người nhà ông Đ1 tên 

là P bằng hình thức chuyển khoản. Ngày 20/10/2020, các ông H, Đ1, Đ và D cùng 

thỏa thuận chấm dứt giao dịch chuyển nhượng và giao trả lại tiền đặt cọc. Ngày 

21/01/2021 thì ông Đ1 chết. Ngày 20/5/2021, Cơ quan Cảnh sát điều tra Công an 

tỉnh Đồng Nai ra Quyết định khởi tố vụ án hình sự “Lừa đảo chiếm đoạt tài sản”, 

đến ngày 20/5/2022 thì ra Quyết định đình chỉ điều tra do xác định hành vi của các 

bên là quan hệ dân sự, không cấu thành tội phạm. Cho đến nay, ông H vẫn không 

trả lại tiền cọc theo thỏa thuận nên phát sinh tranh chấp. 

[3] Về kháng cáo: Theo nội dung kháng cáo, ông H và người đại diện trình 

bày thì ông H chỉ thỏa thuận chuyển nhượng với ông Đ1 và nhận tiền đặc cọc từ 

ông Đ1, không liên quan gì đến ông D và ông Đ nên chỉ đồng ý trả tiền cho người 

thừa kế của ông Đ1 là bà Nguyễn Thị Thu T, trường hợp Hội đồng xét xử xem xét 

có căn cứ ông H phải trả tiền cho ông D thì đề nghị xem xét khấu trừ các khoản 

thiệt hại ông H phải chịu, theo ông H tính toán là 2.500.000.000đ.  

[3.1] Căn cứ trình bày của các bên và tài liệu chứng cứ được thu thập có tại 

hồ sơ thì cho đến thời điểm ông Đ1 và ông H ký Tờ thỏa thuận chuyển nhượng đất 

nông nghiệp ngày 28/3/2019 thì ông H chưa gặp trực tiếp ông Đ và ông D để thỏa 

thuận về việc chuyển nhượng đất mà chỉ thông qua ông Đ1 theo như ông H trình 

bày. Tuy nhiên, sau thời điểm này ông H đã trực tiếp gặp ông Đ, ông D và biết ông 

Đ, ông D là người nhận chuyển nhượng đất, tiền đặt cọc là của ông Đ và ông D, 

nhưng sau đó giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất không thực hiện được 

nên các bên thỏa thuận giao trả lại tiền cọc. 

[3.2] Qua xem xét Bản thỏa thuận về việc bên mua đất xin hoàn lại tiền đặt 

cọc mua đất lập ngày 20/10/2020 ký giữa các ông H, Đ1, Đ và D thì thấy Bản thỏa 

thuận này được đánh máy sẵn phần nội dung thỏa thuận giữa ông Đ1 và ông Đ, 

theo đó ông Đ là đại diện bên mua đất thỏa thuận với ông Đ1 là bên giới thiệu xin 

ông H cho hoàn trả lại số tiền đã đặt cọc 5.000.000.000đ, ông Đ1 đã thông báo cho 

ông H và ông H đồng ý hoàn trả lại tiền đặt cọc cho ông Đ, trong đó: Ông Đ1 giữ 

lại của ông Đ 500.000.000đ đặt cọc; ông H nhận cọc 4.500.000.000đ; ông Đ1 chịu 

trách nhiệm hoàn trả cho ông Đ số tiền 500.000.000đ; ông H sẽ thu xếp khấu trừ 

chi phí, hoàn trả cho ông Đ 4.500.000.000đ sau khi tính toán chi phí giữa ông H và 

ông Đ. Tuy nhiên, khi các ông H, Đ1, Đ và D gặp nhau thì các bên đã tiến hành 

thỏa thuận lại và tự viết lại nội dung thỏa thuận vào bên dưới phần nội dung thỏa 

thuận giữa ông Đại và ông Điền được đánh máy nêu trên. Theo đó, ông Đ1 tự viết 

nội dung có nghĩa vụ trả lại ông Đ số tiền 500.000.000đ, ông H tự viết nội dung 

như sau: “Tôi Thân Tiến H sau khi các bên đã đồng ý thỏa thuận tôi đồng ý gửi lại 

cho ông Đ và ông D số tiền là bốn tỷ đồng (4.000.000.000đ) thời hạn là 03 tháng kể 

từ ngày 21/10/2020, nếu không thực hiện đúng tôi hoàn toàn chịu trách nhiệm trước 

pháp luật”. Không có thỏa thuận nào khác được ghi nhận giữa các bên. 

Như vậy, theo thỏa thuận thì ông H có trách nhiệm trả lại ông Đ và ông D số 

tiền 4.000.000.000đ, tuy các bên không có thỏa thuận nào về việc phải khấu trừ 

thiệt hại của ông H phải chịu liên quan đến việc chuyển nhượng đất, nhưng thực tế 
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các bên cũng đã có cân nhắc tính đến, thể hiện qua việc ông H chỉ phải trả số tiền 

4.000.000.000đ trên 4.500.000.000đ tiền cọc đã nhận. Việc thỏa thuận trả lại tiền 

theo trình bày của các bên là hoàn toàn tự nguyện, không bị lừa dối, ép buộc nên ông 

H và người đại diện chỉ phải trả lại tiền cho người thừa kế của ông H hoặc trường 

hợp Hội đồng xét xử xem xét có căn cứ ông H phải trả tiền cho ông D thì phải xem 

xét, khấu trừ đầy đủ các khoản chi phí ông H bị thiệt hại là không phù hợp. 

[3.3] Trong quá trình giải quyết, ông Đ trình bày quyền lợi của ông Đ không 

nằm trong số tiền 4.000.000.000đ đồng mà ông H cam kết trả lại cho ông Đ và ông 

D, đề nghị Tòa án tuyên buộc ông H trả lại cho ông D 4.000.000.000 đồng nên cấp 

sơ thẩm nhận định ông Đ đã chuyển giao quyền yêu cầu cho ông D là phù hợp. 

Theo đơn khởi kiện, ông D yêu cầu ông H trả lại số tiền 4.000.000.000đ, nhưng tại 

phiên tòa sơ thẩm ông D rút lại một phần yêu cầu khởi kiện đối với số tiền 

500.000.000đ nhằm để trả lại số tiền 400.000.000 đồng vay của ông H và 

100.000.000 đồng để hỗ trợ thiệt hại liên quan đến việc chuyển nhượng đất cho 

ông H. Việc rút một phần yêu cầu khởi kiện của ông D là tự nguyện, cấp sơ thẩm 

đã tuyên xử đình chỉ xét xử phần yêu cầu khởi kiện này và chấp nhận yêu cầu khởi 

kiện còn lại của ông D, buộc ông H có nghĩa vụ trả lại ông D số tiền 

3.500.000.000đ là đúng quy định pháp luật nên kháng cáo của ông H không có căn 

cứ để chấp nhận. 

[4] Về án phí: Ông Nguyễn Viết D không phải chịu án phí dân sự sơ thẩm 

do yêu cầu khởi kiện được chấp nhận và phần yêu cầu khởi kiện đã rút. Ông Thân 

Tiến Hùng là người cao tuổi, có đơn đề nghị miễn án phí nên được miễn nộp án 

phí dân sự sơ thẩm và phúc thẩm. 

[5] Quan điểm của người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn 

không phù hợp với nhận định của Hội đồng xét xử nêu trên. 

[6] Quan điểm của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Đồng Nai phù hợp 

với nhận định của Hội đồng xét xử nên chấp nhận. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ vào khoản 1 Điều 308 của Bộ luật Tố tụng dân sự.  

Không chấp nhận kháng cáo của ông Thân Tiến H, giữ nguyên Bản án dân 

sự sơ thẩm số 46/2024/DS-ST ngày 21/6/2024 của Tòa án nhân dân huyện Long 

Thành. 

Áp dụng các Điều 166, 357, 365, 468, 504 và của Bộ luật Dân sự; Điều 2 

của Luật Người cao tuổi; Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH12, ngày 30 tháng 12 

năm 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: 

1. Đình chỉ một phần yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Viết D về việc 

“Tranh chấp đòi tài sản” với ông Thân Tiến H đối với số tiền 500.000.000đ (Năm 

trăm triệu đồng). 
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2. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Viết D về việc “Tranh chấp 

đòi tài sản” đối với ông Thân Tiến H. 

2.1. Buộc ông Thân Tiến H phải hoàn trả cho ông Nguyễn Viết D số tiền 

3.500.000.000đ (Ba tỷ năm trăm triệu đồng). 

2.2. Kể từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật hoặc người được thi hành án có 

đơn yêu cầu thi hành án, nếu người phải thi hành án chưa thanh toán thì hàng 

tháng còn phải chịu khoản lãi của số tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất 

quy định tại khoản 2 Điều 357, khoản 2 Điều 468 Bộ luật dân sự năm 2015. 

3. Về án phí: Ông Thân Tiến H được miễn án phí dân sự sơ thẩm và phúc 

thẩm. Hoàn trả cho ông Nguyễn Viết D tiền tạm ứng án phí dân sự sơ thẩm đã nộp 

là 56.000.000đ (Năm mươi sáu triệu đồng) theo Biên lai thu số 0006365 ngày 

26/10/2022 của Chi cục thi hành án dân sự huyện Long Thành. 

4. 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 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 năm 2008 (sửa đổi, bổ sung năm 2014). 

5. Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án. 

Nơi nhận:                                                           

- VKSND tỉnh Đồng Nai; 

- TAND huyện Long Thành;  

- Cục THADS tỉnh Đồng Nai; 

- Chi cục THADS huyện Long Thành; 

- Các đương sự; 

- Lưu hồ sơ vụ án. 

 TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

(đã ký) 

 

Nguyễn Trung Hưng 

 


