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TÒA ÁN NHÂN DÂN 

               

 

CỘ    ÒA XÃ  ỘI C Ủ    ĨA VIỆ   AM 

 ộc lập -  ự do -  ạnh phúc 

 
Bản án số: 105/2020/DS-PT 

Ngày: 29-05-2020 

V/v tranh chấp hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ; 

 

NHÂN DANH 

 ƯỚC CỘ    ÒA XÃ  ỘI C Ủ    ĨA VIỆ   AM 

 

TÒA ÁN NHÂN DÂN                 

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: 

Các Thẩm phán:                          

Bà Nguy n  h      rinh; 

Ông Sỹ Danh Đạt; 

Ông Đinh Chí  âm. 

 

- Thư ký phiên tòa: Bà Nguy n  h  Mộng  uyền -  hư ký  òa án nhân 

dân t nh Đồng  háp. 

-   i  i n  i n  i m   t nh n   n t nh  ồng Th p: Bà  ũ  h   hu 

Hằng -  iểm sát vi n tham gia phi n tòa  

Trong ngày 29 tháng 5 năm 2020 tại tr  s   òa án nhân dân t nh Đồng 

 háp   t    ph c th m c ng khai v  án th  lý số 202/2020/TLPT-DS ngày 17 

tháng 02 năm 2020 về “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ”. Do Bản án 

dân sự sơ th m số: 68/2019/ DS-ST ngày  21 tháng 11 năm 2019 của  òa án nhân 

dân huyện Châu  hành b  kháng cáo  

 heo Quyết đ nh đưa v  án ra   t    ph c th m số 145/2020/QĐ-PT ngày 

16 tháng 4 năm 2020, giữa: 

- N đơn: Ông Nguy n  ăn P, sinh năm 1943;  

Đ a ch : Số 762, ấp  ,  ã A, huyện C, Đồng  háp. 

- Bị đơn: Anh Huỳnh Phát N, sinh năm 1991;   

Đ a ch : Ấp  ,  ã A, huyện C, Đồng  háp. 

- Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan:  

1/ Đặng  h  Ngọc H, sinh năm 1979;  

2/  rương  h  M, sinh năm 1955;  

3/ Nguy n  h  Hồng C, sinh năm 1978;  

4/ Nguy n  h  Ngọc C1, sinh năm 1990;  

5/ Nguy n  h  T, sinh năm 1985; 

Đ a ch : số 762, ấp  ,  ã A, huyện C, Đồng  háp; 

Người đại diện theo ủy quyền của bà M; Hồng C; Ngọc C1 và T là: 

Nguy n  h   im C2, sinh năm 1983; Đ a ch : Số 1178/8, tổ 10, ấp M,  ã M, th  

 ã B, t nh    
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- Người kháng cáo: ông Nguy n  ăn P là N đơn. 
 

 ỘI DU   VỤ    
 

1. N đơn trình bày:  ào khoảng tháng 4/2015 gia đình  ng P gồm vợ ông P là 

 rương  h  M và các con là Nguy n  h  Hồng C, Nguy n  h  Ngọc C1 và Nguy n 

 h  T có chuyển nhượng cho Huỳnh Phát N 02 th a đất số 130, diện tích 3 191m
2
 

và th a số 131, diện tích 5 126m
2
, tờ bản đồ số 31, đất trồng cây lâu năm, tổng diện 

tích trong giấy chứng nhận QSD đất của hai th a đất tr n là 8 317m
2
, vì thời gian 

này gia đình  ng P thế chấp hai th a đất tr n để vay vốn tại Ngân hàng Xăng dầu S, 

đến hạn trả nhưng gia đình kh ng còn khả năng để trả tiền cho Ngân hàng n n đã 

chuyển nhượng hết hai th a đất tr n cho anh N, giá chuyển nhượng 160 000 000 

đồng/1 000m
2
, diện tích thực tế gia đình  ng P ch  chuyển nhượng cho anh N là 

7.870m
2
   160 000 000 đồng/1 000m

2
 = 1 259 200 000 đồng, hai th a đất tọa lạc tại 

ấp A,  ã A, C, Đồng  háp (nay là ấp  ,  ã A, C, t nh Đồng  háp)  Anh N đã giao 

tiền mua đất tr n đủ cho gia đình  ng P để trả cho Ngân hàng và các khoản nợ khác  

Gia đình  ng P tin tư ng anh N n n đã giao cho Huỳnh Phát N làm thủ t c chuyển 

nhượng với diện tích là 7 870m
2
, so với diện tích trong giấy chứng nhận QSD đất 

thực tế của 02 th a đất là 8 317m
2
 , phần diện tích còn dư lại là 447m

2 
anh N hứa sẽ 

trả lại cho gia đình  ng P sau, nhưng anh N kh ng thực hiện theo thỏa thuận  

Đến ngày 15/10/2018 anh N lại chuyển nhượng 02 th a đất tr n cho Đặng 

 h  Ngọc H với giá là 1 800 000 000 đồng và đã lập thủ t c sang t n hết hai th a đất 

tr n cho ch  H đứng t n giấy chứng nhận QSD đất và đã giao toàn bộ 02 th a đất 

tr n cho ch  Ngọc H quản lý, s  d ng, n n gia đình  ng P không tranh chấp về hợp 

đồng chuyển nhượng giữa anh N với ch  H và kh ng y u cầu hủy hợp đồng chuyển 

nhượng giữa gia đình  ng P với anh N. 

 Nay ông P y u cầu anh Huỳnh Phát N trả giá tr  quyền s  d ng đất cho  ng P 

diện tích đất mà  ng P đã giao thừa cho anh N 447m
2
 bằng giá tr  với tổng số tiền là 

96 741 614 đồng   

2. Bị đơn trình bày:  ào năm 2015 anh N được Ngân hàng Xăng Dầu S giới 

thiệu cho anh N chuyển nhượng của gia đình  ng P hai th a đất 130, 131, tờ bản đồ 

số 31, đất trồng cây lâu năm, do hộ  ng Nguy n  ăn P đứng t n giấy chứng nhận 

quyền s  d ng đất, vì thời gian này gia đình  ng P đã thế chấp hai th a đất tr n vay 

vốn của Ngân hàng Xăng Dầu S đến hạn chưa thanh toán n n mới chuyển nhượng 

toàn bộ hai th a đất tr n cho anh N với giá chuyển nhượng tạm tính là 

160 000 000đồng/1 000m
2
, diện tích trong giấy chứng nhận QSD đất hai th a đất 

trên là 8.317m
2
, hai b n đo hạo hai th a đất tr n để tính tiền diện tích 7 870m

2
 x 

160 000 000đồng/1 000m
2
 = 1 259 200 000 đồng, l c đo đạc có sự chứng kiến của 

gia đình  ng P.  hi chuyển nhượng  ong anh N đã giao đầy đủ tiền chuyển nhượng 

cho gia đình  ng P (c  thể trả tại Chi c c  hi hành án huyện C để  ng P  óa việc thi 

hành án mà ông P nợ của  ng Sung với số tiền 45 000 000 đồng; trả Ngân hàng 

Xăng Dầu S số tiền 1 144 000 000 đồng và sau khi làm hợp đồng chuyển nhượng 

QSD đất có C ng chứng chứng thực hợp đồng  ong trả tiếp cho  ng P số tiền 

70 200 000 đồng)  và anh N  đã được đứng t n giấy chứng nhận QSD đất hai th a 

đất số 130, 131 và gia đình  ng P đã giao toàn bộ phần đất cho anh N quản lý s  

d ng   ừ ngày 18/6/2015 anh N đã thu  kobe san s a bờ, trồng th m 83 cây nhản 

 hái và ổi, tổng chi phí khoảng 206 000 000đồng là để tăng giá tr  đất và tăng thu 
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nhập  Anh N quản lý, s  d ng 02 th a đất tr n đến ngày 05/10/2018 thì anh N 

chuyển nhượng trọn hai th a đất tr n lại cho ch  Đặng  h  Ngọc H và hiện hai th a 

đất tr n ch  H đang quản lý, s  d ng cho đến nay  

Đối với y u cầu của  ng P y u cầu anh N trả giá tr  diện tích 477m
2
 ông P cho 

rằng thừa đất với giá tr  96 741 614 đồng anh N kh ng đồng ý   ì gia đình  ng P đã 

chuyển nhượng cho anh N hết hai th a đất và đã giao cho anh N quản lý, s  d ng từ 

khi chuyển nhượng đến năm 2018  ng P kh ng có tranh chấp gì đối với việc chuyển 

nhượng hai th a đất tr n, nhưng đến khi anh N chuyển nhượng hai th a đất lại cho 

ch  H là ngày 05/10/2018 thì ông P mới tranh chấp  

 3. Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan:  

3.1 Trương Thị M, Nguyễn Thị Hồng C, Nguyễn Thị Ngọc C1 và Nguyễn Thị 

T  cùng trình bày: Bà M là vợ của  ng Nguy n  ăn P, ch  Hồng C, ch  Ngọc C1 và 

ch  T là con ruột của  ng Nguy n  ăn P thống nhất theo lời trình bày của  ng 

Nguy n  ăn P là đ ng   iệc chuyển nhượng hai th a đất tr n cho anh Huỳnh Phát 

N vào khoảng tháng 04/2015 với giá chuyển nhượng 160 000 000 đồng/1 000m
2
, 

khi chuyển nhượng bà M, ch  Hồng C, ch  Ngọc C và ch  T cùng ký t n trong hợp 

đồng chuyển nhượng với  ng P để chuyển nhượng cho anh N hai th a đất tr n, 

nhưng nay kh ng đồng ý với số liệu đo đạc của hai th a đất tr n là 7 870m
2
, vì phần 

đất hai th a đất tr n kh ng có thay đổi, hai th a đất tr n tổng diện tích theo giấy 

chứng nhận quyền s  d ng đất là 8 317m
2 
 nhưng anh N ch  thanh toán tiền cho gia 

đình  ng P diện tích 7 870m
2
 còn diện tích gia đình  ng P giao thừa cho anh N diện 

tích 447m
2
 kh ng thanh toán th m tiền cho gia đình  ng P, mà hiện anh N đã 

chuyển nhượng hai th a đất tr n cho ch  Đặng  h  Ngọc H và hiện ch  H đang quản 

lý, s  d ng  

    Nay bà M, ch  Hồng C, ch  Ngọc C1 và ch  T, ch  C2, kh ng tranh chấp về 

hợp đồng chuyển nhượng QSD đất giữa anh N với ch  H và kh ng y u cầu hủy hợp 

đồng chuyển nhượng QSD đất giữa gia đình  ng P với anh N mà y u cầu anh N trả 

cho ông P diện tích đất mà  ng P đã giao thừa cho anh N 447m
2
 bằng giá tr  với 

tổng số tiền là 96 741 614 đồng   

 3.2 Chị Đặng Thị Ngọc H có đơn xin xét xử vắng mặt và có văn bản trình 

bày: cho rằng ch  H kh ng có li n quan gì đến việc tranh chấp giữa  ng P với anh N 

và ông P với anh N cũng kh ng có y u cầu gì đối với ch  H hiện đang quản lý s  

d ng hai th a đất tranh chấp tr n, mà ch  có  ng P tranh chấp y u cầu anh N trả giá 

tr  đất phần chuyển nhượng thừa 447m
2
 đất tr  giá bằng tiền là 96 741 614 đồng  

4   òa án cấp sơ th m tuy n: 

-  h ng chấp nhận y u cầu kh i kiện của N đơn  ng Nguy n  ăn P và 

những người có quyền lợi nghĩa v  li n quan trong hộ  ng P gồm:  rương  h  M, 

Nguy n  h  Hồng C, Nguy n  h  Ngọc C1, Nguy n  h  T, Nguy n  h   im C2, 

y u cầu anh Huỳnh Phát N trả giá tr  quyền s  d ng đất diện tích 447m
2
 bằng số tiền 

là 96 741 614 đồng  

-  ề án phí dân sự sơ th m:  ng Nguy n  ăn P là người cao tuổi được 

mi n nộp tiền tạm ứng án phí và án phí    

-  ề chi phí đo đạc,  em   t th m đ nh và đ nh giá: tổng số tiền là 

7 388 000đồng (trong đó chi phí đo đạc 6 388 000đồng và chi phí đ nh giá 

600 000đồng)  ng P phải ch u (đã chi  ong)  
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5. Sau khi   t    sơ th m,  ng Nguy n  ăn P kháng cáo bản án sơ th m, 

y u cầu cấp ph c th m hủy toàn bộ bản án sơ th m và buộc anh N trả lại 447m
2
 đất 

cho ông P bằng giá tr  tương đương với số tiền 96 741 614 đồng  

6.  ại phi n tòa ph c th m: 

- Người kh i kiện vẫn giữ N y u cầu kh i kiện; tại phi n tòa ph c th m, 

ông P  thay đổi nội dung kháng cáo;  ng P y u cầu anh N trả giá tr  ch nh lệch 

giá tr  với diện tích đất d i dư là 92m
2
. 

- B  đơn đã được  òa án tống đạt hợp lệ nhưng vắng mặt đến lần thứ hai 

không có lý do. 

* Đại diện  iện  iểm sát nhân dân T nh phát biểu ý kiến: 

-  ề tố t ng: Người tiến hành tố t ng và người tham gia tố t ng đã thực 

hiện đ ng quy đ nh của Bộ luật tố t ng dân sự trong quá trình giải quyết v  án và 

tại phi n tòa ph c th m   

-  ề nội dung: Đề ngh  Hội đồng   t    chấp nhận y u cầu kháng có của 

ông P. S a bản án sơ th m của  òa án huyện C. 

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

phiên tòa và căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa.  

 

  Ậ   Ị   CỦA  ÒA ÁN: 

[1]  ề tố t ng: 

Căn cứ vào y u cầu kh i kiện của N đơn là  ng Nguy n  ăn P đối với b  

đơn là anh Huỳnh Phát N về phần đất mà  ng P thỏa thuận chuyển nhượng cho 

anh N n n  òa án cấp sơ th m  ác đ nh quan hệ tranh chấp là  ranh chấp hợp 

đồng chuyển nhượng quyền s  d ng đất là phù hợp với quy đ nh tại khoản 3 Điều 

26 Bộ luật tố t ng dân sự  Phần đất các b n đang có tranh chấp tọa lạc tại ấp A, 

xã A, huyện C n n  òa án huyện C th  lý, giải quyết là phù hợp với quy đ nh tại 

tại khoản 1 điều 35 và khoản 1 điều 39 Bộ luật tố t ng dân sự; 

X t thấy, việc thay đổi y u cầu kháng cáo của  ng P tại phi n tòa h m nay 

kh ng vượt quá y u cầu kháng cáo ban đầu phù hợp với quy đ nh tại khoản 3 

điều 298 Bộ luật tố t ng dân sự nên được Hội đồng   t    chấp nhận  

[2]  ề nội dung: 

X t y u cầu kháng cáo của  ng P tại phi n tòa ph c th m hôm nay, y u cầu 

 òa án cấp ph c th m  em   t lại toàn bộ bản án sơ th m vì  ng P cho rằng diện 

tích  ng chuyển nhượng cho anh N theo đo đạc thực tế còn dư 92m
2
 nên nay ông 

y u cầu anh N trả th m số tiền của diện tích dư  này cho ông P bằng giá tr  mà hai 

b n đã thỏa thuận l c chuyển nhượng là 160 000đ/m
2
. Ngoài ra, gia đình  ng P 

kh ng có y u cầu nào khác  

Hội đồng   t    ph c th m nhận thấy: Căn cứ vào lời thừa nhận của hai b n 

thì việc  ng Nguy n  ăn P có thỏa thuận chuyển nhượng đất cho anh Huỳnh 

Phát N là có thật  Giá thỏa thuận chuyển nhượng hai b n thống nhất là 

160 000 000đồng/1 000m
2
, diện tích trong giấy chứng nhận quyền s  d ng đất của 

hai th a đất tr n là 8 317m
2
, hai bên tiến hành đo hạo hai th a đất tr n để tính tiền 

thì  ác đ nh diện tích 7 870m
2
   160 000 000đồng/1 000m

2
 = 1 259 200 000 đồng, 

ông P đã nhận tiền và tiến hành làm thủ t c sang t n qua cho anh N. Tuy nhiên, theo 

ông P trình bày thì diện tích 02 th a đất số 130,131 của ông theo đo đạc thực tế là 

7.962m
2
 nhưng nay anh N trả tiền cho  ng diện tích là 7 870m

2
 là còn thiếu n n  ng 
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P y u cầu anh N trả th m tiền của số đất còn dư 92 m
2
 so với diện tích chuyển 

nhượng với giá là 160 000đ/m
2
;  

Căn cứ vào kết quả  em   t th m đ nh thì diện tích hai th a đất mà ông P 

chuyển nhượng cho anh N, theo đo đạc thực tế có diện tích là 7 962m
2
; chênh 

lệch với diện tích đất mà anh N trả tiền chuyển nhượng là 92 m
2
 (7.962m

2
 – 

7.870m
2
= 92m

2
)  Do đó, việc  ng P y u cầu anh N trả thêm tiền của diện tích dư 

92 m
2
 so với diện tích chuyển nhượng với giá là 160 000đ/m

2
 thành tiền là 

14 720 000đ là hoàn toàn phù hợp   iệc  òa án cấp sơ th m kh ng  em   t diện 

tích chuyển nhượng mà hai b n chuyển nhượng để  em   t y u cầu kh i kiện của 

ông P là chưa phù hợp, cần s a một phần án sơ th m nhằm đảm bảo quyền lợi của 

các bên.  

 ừ những phân tích và nhận đ nh tr n, Hội đồng   t    ph c th m   t thấy 

có cơ s  để chấp nhận y u cầu kháng cáo của  ng P, s a bản án sơ th m. 

Do chấp nhận y u cầu của kháng cáo của ông P nên ông P kh ng phải ch u 

tiền án phí ph c th m  

Các phần còn lại của bản án sơ th m kh ng có kháng cáo, kháng ngh  có 

hiệu lực pháp luật kể từ ngày hết thời hạn kháng cáo, kháng ngh   

X t lời trình bày và đề ngh  của đại diện  iện kiểm sát t nh Đồng Tháp là có 

căn cứ  

  ì các l  trên  

QUYẾ   Ị  : 

 

Căn cứ khoản 9 điều 26, khoản 1 Điều 35, khoản 1 Điều 39, Điều 147, 

khoản 2 điều 308 Bộ luật tố t ng dân sự năm 2015;  hoản 1 điều 203 Luật đất 

đai; Điều 48- Ngh  quyết số 326/2016/UB  QH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban 

thường v  Quốc hội quy đ nh về mức thu, mi n, giảm, thu, nộp, quản lý và s  

d ng án phí và lệ phí tòa án;  

1. Chấp nhận y u cầu kháng cáo của ông Nguy n  ăn P; 

2. S a bản án dân sự sơ th m số 68/2019/DS-ST ngày 21/11/2019 của  òa 

án nhân dân huyện C; 

 uy n   : 

- Chấp nhận một phần y u cầu kh i kiện của  ng Nguy n  ăn P. 

Buộc anh Huỳnh Phát N có nghĩa v  trả thêm cho hộ ông Nguy n  ăn P 

gồm  ng Nguy n  ăn P, bà  rương  h  M, Nguy n  h  Hồng C, Nguy n  h  

Ngọc C1 và Nguy n  h  T số tiền của diện tích đất chuyển nhượng dư là 92 m
2
 

với giá là 160 000đ/m
2
 thành tiền là 14 720 000đ (Mười bốn triệu bảy trăm hai mươi 

nghìn đồng); 

 ể từ ngày có đơn y u cầu của người được thi hành án (đối với các khoản 

tiền phải trả cho người được thi hành án) cho đến khi thi hành án  ong, tất cả các 

khoản tiền, hàng tháng b n phải thi hành án còn phải ch u khoản tiền lãi của số 

tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất quy đ nh tại  hoản 2 Điều 468 Bộ luật 

dân sự năm 2015  

-  ề án phí dân sự sơ th m:  

Ông P thuộc trường hợp được mi n nộp tiền án phí dân sơ th m; 

Anh Huỳnh Phát N phải nộp 736 000đ tiền án phí dân sự sơ th m  
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-  ề chi phí đo đạc,  em   t th m đ nh và đ nh giá: tổng số tiền là 

7 388 000đồng (trong đó chi phí đo đạc 6 388 000đồng và chi phí đ nh giá 

600 000đồng): Ông P, anh N mội người phải ch u ½ chi phí này  Do  ng P đã 

nộp tạm ứng trước toàn bộ chi phí; n n anh Huỳnh Phát N phải nộp số tiền 

3 694 000đ chi phí  em   t th m đ nh đ nh giá tài sản để trả lại cho  ng P. 

3.  ề án phí ph c th m: 

Ông P thuộc trường hợp được mi n nộp tạm ứng án phí, án phí. 

Các phần còn lại của bản án sơ th m kh ng có kháng cáo, kháng ngh  có 

hiệu lực pháp luật kể từ ngày hết thời hạn kháng cáo, kháng ngh   

 rong trường hợp bản án, quyết đ nh được thi hành theo quy đ nh tại Điều 

2 Luật  hi 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 y u cầu thi hành án, tự nguyện 

thi hành án hoặc b  cưỡng chế thi hành án theo quy đ nh tại các Điều 6, 7, 7a, 7b 

và 9 Luật  hi hành án dân sự; thời hiệu thi hành án dân sự được thực hiện theo 

quy đ nh tại Điều 30 Luật thi hành án dân sự  

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

 
Nơi nhận: 
- Phòng GĐ-    AND   nh; 

-   SND   nh; 

- TAND H. C; 

- Chi c c  HADS H. C; 

- Đương sự; 

- Lưu:   , HS A,  DS  

 

 M.  ỘI      XÉ  XỬ   ÚC   ẨM 

  ẨM     -C Ủ  ỌA   IÊ   ÒA 

 

 

 

 
 

 

   guyễn  hị Võ  rinh  

 

 


