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Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà: Ông Bùi Đăng 

Các Thẩm phán:  Ông Nguyễn Anh Dũng  

                           Ông Lê Minh Tuấn 

Thư ký phiên toà: Bà Nguyễn Bùi Tuyết Hân - Thư ký Toà án nhân dân tỉnh 

Bình Thuận. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Bình Thuận tham gia phiên toà: Bà 

Lương Thị Mai Chăm - Kiểm sát viên. 

 

 Vào các ngày 11 tháng 02; ngày 28 tháng 02; và ngày 07 tháng 3 năm 

2025, tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh Bình Thuận xét xử phúc thẩm công khai vụ 

án dân sự thụ lý số: 264/2024/TLPT-DS ngày 19 tháng 12 năm 2024 về: “Tranh 

chấp nghĩa vụ thanh toán tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất”. Do Bản án 

dân sự sơ thẩm số 149/2024/DS-ST ngày 30 tháng 9 năm 2024 của Tòa án nhân 

dân thành phố Phan Thiết bị kháng cáo. 

 Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 293/2024/QĐ-XXPT 

ngày 30 tháng 12 năm 2024, Thông báo ho n phiên tòa số 10/TB-TDS, ngày 20 

tháng 01 năm 2025 của Tòa án nhân dân tỉnh Bình Thuận, giữa các đương sự: 

          1.  guyê  đơ : Bà Bùi Thị Ngọc T, sinh năm 1967; Ông Lê Bá 

Ngọc C, sinh năm 1967; Địa chỉ: Tổ X, khu phố Y, phường P.T, thành phố P.T, 

tỉnh B.T. 

Đại diện ủy quyền: Bà Nguyễn Thanh M, sinh năm 1999. Địa chỉ: Tổ X, 

thôn X, xã H.L, huyện H.T.B, tỉnh B.T. Địa chỉ liên hệ: Lô Y KDC H.V 2A, 

đường T.T, khu phố  Z, phường P.H, thành phố P.T, tỉnh B.T và ông Thông 

Minh P, sinh năm 1989; Địa chỉ: Thôn P.H, x  H.T, huyện H.T.B, tỉnh B.T (Văn 

bản ủy quyền ngày 04/12/2023). 

2.  ị đơ : Bà Lê Thị Thu H, sinh năm 1977; Địa chỉ: Tổ Z, khu phố H, 

phường P.T, thành phố P.T, tỉnh B.T.  
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Đại diện ủy quyền: Ông Nguyễn Đình H, sinh năm 1970; Địa chỉ: Khu phố 

K, phường P.T, thành phố P.T, tỉnh B.T (Văn bản ủy quyền ngày 13/8/2024).  

3.  gười  ó quyề   ợi,  g ĩa vụ  iê  qua : Ông Nguyễn Đình H, sinh 

năm 1970; Địa chỉ: Khu phố K, phường P.T, thành phố P.T, tỉnh B.T.  

4.  gười  àm   ứ g:  Ông Bùi Văn L, sinh năm 1989; Địa chỉ: Thôn B.N, 

x  B.T, huyện B.B, tỉnh B.T. 

Ông Võ Tấn T, sinh năm 1984; Địa chỉ: Khu phố H, phường Đ.T, thành 

phố P.T, tỉnh B.T. 

         gười k á g  á : Bị đơn bà Lê Thị Thu H. 

(Bà Bùi Thị Ngọc T, Bà Nguyễn Thanh M, Bà Lê Thị Thu H, Ông Nguyễn 

Đình H, Ông Bùi Văn L, Ông Võ Tấn T có mặt, đương sự còn lại vắng mặt). 

          Ụ   : 

Người đại diện theo ủy quyền của bà Bùi Thị Ngọc T và ông Lê Bá Ngọc 

C là nguyên đơn trình bày: Ngày 25/9/2018, bà Bùi Thị Ngọc T ông Lê Bá 

Ngọc C và bà Lê Thị Thu H ký kết Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

với diện tích đất 80 m
2
, trên đất có căn nhà cấp 4 có diện tích hơn 40m

2
, thuộc 

thửa 225, tờ số 44, toạ lạc khu phố 13, phường Phú Thuỷ, thành phố Phan Thiết, 

tỉnh Bình Thuận, theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất số CE 664858 cấp ngày 09/01/2017 với giá 

chuyển nhượng 1.600.000.000 đồng nhưng giá ghi trong hợp đồng là 

100.000.000 đồng. Thời điểm đó, vợ chồng bà Thanh ông Chí không biết chữ, 

mọi việc do ông Bùi Văn L đứng ra tiến hành các thủ tục. Theo đó, bên nguyên 

đơn đ  bàn giao Giấy chứng nhận số CE 664858 để bà H thực hiện các thủ tục 

đăng ký biến động theo quy định, bà H đ  trả cho bà Thanh ông Chí trước số 

tiền chuyển nhượng là 700.000.000 đồng, số tiền này trả hai đợt, một đợt 

400.000.000 đồng ngay sau khi ký hợp đồng chuyển nhượng để bà Thanh trả 

tiền nợ cho ông L, số tiền 300.000.000 đồng khoảng một năm sau bà H mới trả, 

đồng thời bà H cam kết sau khi vay tiền ngân hàng sẽ thanh toán dứt điểm số 

tiền chuyển nhượng còn lại 900.000.000 đồng cho bà Thanh ông Chí. 

Hiện Giấy chứng nhận số CE 664858 đ  được cấp đổi lại thành Giấy 

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

CP 529258 ngày 19/11/2018 đứng tên bà Lê Thị Thu H. Do bà H chưa có đủ 

tiền để thanh toán cho bà Thanh ông Chí nên bà Thanh ông Chí chỉ giao một 

phần quyền sử dụng đất có căn nhà cấp 4 cho bà H, phần đất còn lại bên bà 

Thanh chưa bàn giao vẫn đang sử dụng để sinh hoạt.  

Vì không am hiểu pháp luật trước đó nguyên đơn đ  nộp đơn khởi kiện bà 

H yêu cầu Tòa án nhân dân thành phố Phan Thiết giải quyết: tuyên Hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất số công chứng 10746, quyền số 09 TP/CC-

SCC/HĐGD ngày 25/9/2018 giữa chúng tôi và bà H là vô hiệu do bị lừa đối, ép 

buộc, Toà án nhân dân thành phố Phan Thiết đ  xét xử sơ thẩm bản án số 
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77/2023/DSST ngày 22/9/2023 tuyên không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn.  

Nay bà Bùi Thị Ngọc T ông Lê Bá Ngọc C yêu cầu Tòa án nhân dân 

thành phố Phan Thiết giải quyết buộc vợ chồng bà Lê Thị Thu H ông Nguyễn 

Đình H phải có nghĩa vụ thanh toán cho bà Bùi Thị Ngọc T ông Lê Bá Ngọc C 

số tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất còn thiếu là 900.000.000 đồng (chín 

trăm triệu đồng), trả ngay khi án có hiệu lực pháp luật. 

Về chi phí tố tụng xem xét, thẩm định tại chỗ nguyên đơn đ  nộp 

1.500.000 đồng, nguyên đơn yêu cầu Toà án giải quyết theo quy định. 

          Ông Nguyễn Đình H đại diện u  quyền của  ị đơn  à Lê Thị Thu H đồng 

thời là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trình  ày:  Bà Lê Thị Thu H là vợ 

của ông Nguyễn Đình H. Giữa bà H với bà Thanh ông Chí có giao dịch chuyển 

nhượng với nhau diện tích thửa đất, đặc điểm, vị trí, giá trị thực tế và giá trị ghi 

trên hợp đồng chuyển nhượng công chứng đúng như phía bà Thanh ông Chí 

trình bày. Bà H đặt cọc cho vợ chồng bà Thanh ông Chí 100.000.000 đồng 

nhưng do tin tưởng không lập hợp đồng đặt cọc, không làm giấy giao nhận tiền; 

sau đó bà H có trả 700.000.000 cho ông Võ Tấn T (do trước đó bà Thanh nợ tiền 

ông T) để ông T huỷ hợp đồng chuyển nhượng thửa đất này với bà Thanh trước 

đây, lấy lại giấy chứng nhận do bà Thanh đ  thế vay tiền của ông T. Sau đó 

không nhớ ngày tháng bà H trả tiếp cho bà Thanh 500.000.000 đồng không lập 

giấy giao nhận tiền. Đến ngày 25/9/2018 bà H cùng với bà Thanh ông Chí ký kết 

hợp đồng chuyển nhượng đất tại Phòng Công chứng số 1 tỉnh Bình Thuận,  hai 

bên thoả thuận để giảm thuế nên ghi giá trong hợp đồng là 100.000.000 đồng. 

Khi ký hợp đồng bà Thanh yêu cầu bà H cứ giữ tiền chuyển nhượng 

300.000.000 đồng còn lại nên sau khi ký hợp đồng bà H không giao tiền mà đến 

1 tháng sau bà H mới giao 300.000.000 đồng còn lại cho bà Thanh, việc giao 

nhận tiền lần này cũng không làm giấy tờ. Khi tiền bạc đ  giao đủ bà Thanh 

không giao nhà đất cho bà H mà yêu cầu bà H cho ở lại 6 tháng con dâu bà 

Thanh sinh con xong bà H đến nhận nhà. Trong thời gian ở lại bà Thanh tự ý 

xây tấm vách ngăn dựng lên mái che như hiện nay. Sau 6 tháng bà H đến nhận 

nhà phát hiện bà Thanh xây tấm vách dựng mái che chắn như theo bản vẽ 21,7m 
2
. Hiện nay vợ chồng ông H bà H đang sử dụng căn nhà, diện tích đất khoảng 

58,3m
2
, còn lại 21,7m 

2 
theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CP 529258 

gia đình bà Thanh đang chiếm sử dụng. Bà H ông H không đồng ý việc vợ 

chồng bà Thanh khởi kiện yêu cầu bà H ông H thanh toán số tiền nhận chuyển 

nhượng đất còn lại 900.000.000 đồng vì bà H ông H đ  giao đủ tiền cho bà 

Thanh, bà Thanh cho rằng bà H ông H còn nợ bà Thanh 900.000.000 đồng thì 

phải có giấy nợ số tiền còn lại của bà H ông H, nếu đưa ra được giấy nhận nợ bà 

H ông H đồng ý  trả cho bà Thanh. Ngoài ra bà H có yêu cầu phản tố yêu cầu vợ 

chồng bà Thanh ông Chí tháo dỡ tấm vách ngăn, phần nhà tạm trên đất để trả lại 

cho bà H ông H diện tích đất 21,7m 
2 
còn thiếu theo giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất. Đối với chi phí tố tụng xem xét, thẩm định tại chỗ bị đơn đ  nộp 
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3.000.000 đồng, chi phí đo đạc 2.516.000 đồng, bị đơn tự nguyện chịu, không 

yêu cầu Tòa án giải quyết. 

          Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 149/2024/DS-ST ngày 30 tháng 9 n m 2024 

của Tòa án nhân dân thành phố Phan Thiết đã quyết định: Căn cứ vào: Khoản 3 

Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, khoản 1 Điều 39, Điều 91, 92, 147, 266, 269, 

273 Bộ luật tố tụng dân sự; Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 

về án phí, lệ phí Tòa án. Tuyên xử: Về yêu cầu thực hiện nghĩa vụ trả tiền 

chuyển nhượng: Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Bùi Thị Ngọc T, ông Lê 

Bá Ngọc C. Buộc bà Lê Thị Thu H, ông Nguyễn Đình H phải thực hiện nghĩa vụ 

trả cho bà Bùi Thị Ngọc T, ông Lê Bá Ngọc C số tiền 900.000.000 đồng (Chín 

trăm triệu đồng). Về yêu cầu phản tố của bị đơn: Chấp nhận yêu cầu phản tố của 

bà Lê Thị Thu H. Buộc bà Bùi Thị Ngọc T, ông Lê Bá Ngọc C phải tháo dỡ 01 

tấm vách ngăn xây bằng gạch, phần nhà tạm có kết cấu mái che tôn, nền láng xi 

măng xây dựng trên diện tích đất 21,7m 
2
, 

 
toạ lạc khu phố 13, phường Phú Thuỷ 

thành phố Phan Thiết, tỉnh Bình Thuận. 

Buộc bà Bùi Thị Ngọc T, ông Lê Bá Ngọc C phải giao trả cho bà Lê Thị 

Thu H ông Nguyễn Đình H diện tích đất 21,7m
2
 (phần diện tích quyền sử dụng 

đất thuộc thửa đất số 225, tờ bản đồ số 44, theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất số CP 529258 vào ngày 

19/11/2018, đứng tên bà Lê Thị Thu H), toạ lạc tại khu phố 13, phường Phú 

Thuỷ, thành phố Phan Thiết, tỉnh Bình Thuận, vị trí các mốc 6-7-8-9-6 theo bản 

trích đo bản đồ vị trí khu đất do Công ty TNHH TV KS và đo đạc HTB ban 

hành ngày 16/9/2024.   m theo  ản án là Tr ch đo  ản đồ vị tr   hu đ t tranh 

ch p do   ng ty trách nhiệm h u hạn T -D   hảo sát và Đo đạc HTB  an 

hành ngày 16/9/2024 Ngoài ra bản án sơ thẩm còn quyết định về án phí, chi phí 

tố tụng, l i suất thi hành án, và quyền kháng cáo. 

Ngày 08/10/2024, bị đơn bà Lê Thị Thu H kháng cáo yêu cầu Tòa án 

phúc thẩm huỷ toàn bộ bản án sơ thẩm của Tòa án nhân dân thành phố Phan 

Thiết vì Toà án cấp sơ thẩm không đưa người làm chứng tham gia tố tụng lấy lời 

khai nên không làm sáng tỏ được bản chất vụ việc tranh chấp dẫn tới phán quyết 

không chính xác.  

Tại phiên tòa phúc thẩm: 

Bị đơn bà Lê Thị Thu H giữ nguyên yêu cầu kháng cáo, giữ nguyên yêu 

cầu phản tố. Bà H cho rằng đ  thanh toán cho vợ chồng bà Thanh ông Chí đủ số 

tiền chuyển nhượng đất 1.600.000.000 đồng, trong đó lần 1: bà H chuyển 

200.000.000 đồng vào tài khoản của ông Tâm (bố ông T) để đặt cọc; lần 2: bà H 

đưa ông T 700.000.000 đồng tại Văn phòng công chứng (để ông T ký hủy hợp 

đồng mua bán đất với bà Thanh); lần 3: có mặt bà Thanh, bà H đưa ông L 

400.000.000 đồng; lần 4: bà H đưa trực tiếp bà Thanh 300.000.000 đồng. Mặc 

dù không có giấy tờ ghi nhận nhưng tất cả việc chuyển tiền cho ông Tâm, đưa 

tiền cho ông T, ông L đều được bà Thanh đồng ý.  
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Người làm chứng ông Bùi Văn L trình bày, trước khi sang tên giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất đứng tên bà H thì bà Thanh nhờ ông L làm giấy tờ đất 

cho bà Thanh, ông L báo phí làm giấy tờ 60.000.000 đồng, làm xong tiền thuế 

60.000.000 đồng, ông L mượn tiền đóng dùm bà Thanh, vì vậy bà Thanh nợ ông 

L 120.000.000 đồng. Khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, bà 

Thanh nhờ ông L làm hồ sơ vay Quỹ tín dụng Phú Bình 200.000.000 đồng, sau 

đó để đáo hạn bà Thanh nhờ ông L mượn tiền vay ngắn hạn để đáo hạn Quỹ tín 

dụng Phú Bình mới tiếp tục cho bà Thanh vay 350.000.000 đồng - 400.000.000 

đồng. Sau này bị nợ xấu nên Quỹ tín dụng Phú Bình không cho bà Thanh vay 

tiếp, bà Thanh mới nhờ ông L vay tiền trả nợ cho Quỹ tín dụng lấy sổ ra. Ông L 

đến nói chuyện ông T để cho bà Thanh vay 600.000.000 đồng, số tiền nợ 

600.000.000 đồng này được ghi trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất là hợp đồng giả cách (che giấu hợp đồng vay tiền) giữa bà Thanh và ông T. 

Trong thời gian vay tháng đầu bà Thanh trả t lãi đầy đủ, đến tháng thứ hai bà 

Thanh đề nghị vay ông T thêm 200.000.000 đồng, ông T đồng ý, tổng cộng ông 

T cho bà Thanh vay  800.000.000 đồng. Thời gian sau bà Thanh không có khả 

năng trả nợ cho ông T ông T mới nói bà Thanh nếu không trả được nợ thì bán 

nhà đất cho ông T. Qua đây ông L mới giới thiệu bà H mua nhà đất này của bà 

Thanh, các bên thỏa thuận thống nhất giá mua bán nhà đất 1.600.000.000 đồng, 

được sự đồng ý của vợ chồng bà Thanh và ông T,  bà H đặt cọc 200.000.000 

đồng cho ông T, công chứng xong toàn bộ giao dịch bằng tiền mặt, ông L chứng 

kiến hai bên giao dịch 900.000.000 đồng, bà H đưa tiền cho ông T là để trả nợ 

cho bà Thanh, còn số tiền 700. 000.000 đồng ông L không chứng kiến nên 

không biết. Còn việc bà Thanh trình bày bà Thanh mượn tiền của ông L 

400.000.000 đồng là không đúng, nếu bà Thanh trình bày vậy đề nghị xuất trình 

giấy tờ chứng minh. 

Người làm chứng ông Võ Tấn T trình bày, ông L giới thiệu ông T cho bà 

Thanh để bà Thanh vay 600.000.000 đồng trả nợ lấy sổ đỏ ở Quỹ tín dụng Phú 

Bình ra, bà Thanh đồng ý thế nhà đất cho ông T để đảm bảo khoản nợ 

600.000.000 đồng (nhà đất bà H bà Thanh đang tranh chấp), ông T và vợ chồng 

bà Thanh đến Văn phòng công chứng ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất làm tin, khi nào bà Thanh trả hết nợ ông T sẽ hủy bỏ hợp đồng chuyển 

nhượng này. Tháng đầu bà Thanh trả l i đầy đủ, tháng thứ hai thứ ba không trả 

được l i bà Thanh đề nghị cho vay thêm 200.000.000 đồng, vì đang giữ sổ đỏ và 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nên ông T đồng ý cho bà Thanh 

vay, tổng cộng bà Thanh nợ ông T 800.000.000 đồng. Sau này giữa bà H và vợ 

chồng bà Thanh thỏa thuận với nhau mua bán nhà đất này nêu các bên thống 

nhất bà H đứng ra thanh toán tiền nợ gốc, l i của bà Thanh nợ ông T, bà H đ  

thanh toán đủ tiền nợ gốc, lãi tổng cộng 900.000.000 đồng cho ông T, cụ thể  bà 

H chuyển khoản cho bố ông T 200.000.000 đồng, và ông T nhận tiền mặt trực 

tiếp từ bà H 700.000.000 đồng.  

Về phía nguyên đơn vợ chồng bà Thanh ông T cho rằng: Tại khoản 2 Điều 92 

Bộ luật tố tụng dân sự quy định: “Một  ên đương sự thừa nhận hoặc  h ng phản 
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đối nh ng tình tiết, sự  iện, tài liệu, v n  ản,  ết luận của cơ quan chuyên m n mà 

 ên đương sự  ia đưa ra thì  ên đương sự đó  h ng phải chứng minh ” Khoản 2 

Điều 91 Bộ luật Tố tụng dân sự 2015 quy định: “2  Đương sự phản đối yêu cầu 

của người  hác đối với mình phải thể hiện  ằng v n  ản và phải thu thập, cung 

c p, giao nộp cho Tòa án tài liệu, chứng cứ để chứng minh cho sự phản đối đó ” 

Bà Thanh ông Chí và bà H cùng trình bày thống nhất thỏa thuận chuyển nhượng 

thửa đất số 225 với giá thực tế 1.600.000.000 đồng, không phải giá 100.000.000 

đồng theo Hợp đồng chuyển nhượng công chứng. Hai bên thỏa thuận giá trị 

chuyển nhượng và thanh toán ngoài phạm vi của Hợp đồng chuyển nhượng đ  ký 

kết. Do đó bà H phải có nghĩa vụ chứng minh việc giao nhận thanh toán tiền ngoài 

phạm vi hợp đồng. Bà H trình bày không giao 900.000.000 đồng cho bà Thanh ông 

Chí mà giao tiền trực tiếp cho ông T nhưng ông T không cung cấp được giấy vay 

mượn tiền thể hiện bà Thanh ông Chí có nợ 900.000.000 đồng của ông T, bà 

Thanh ông Chí không vay mượn tiền của ông T nên không thể có việc cấn trừ trả 

nợ cho ông T. Ngoài lời khai bà H, ông L, ông T thì bà H không cung cấp được bất 

cứ văn bản nào thể hiện đ  giao cho bà Thanh ông Chí số tiền 900.000.000 đồng 

này. Bà H nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ vợ chồng bà Thanh ông Chí 

thì phải có nghĩa vụ thanh toán tiền cho bà Thanh ông Chí nhưng bà H không có 

chứng cứ chứng minh việc bà Thanh ông Chí đ  nhận tiền, không được bà Thanh 

ông Chí thừa nhận. Do đó, việc bà H trình bày đ  thanh toán cho bà Thanh ông Chí 

900.000.000 đồng còn lại là không có cơ sở. Mặt khác, thực tế có việc thanh toán 

tiền như bà H trình bày thì tại sao lời khai trước, sau của bà H, ông L và ông T về 

số tiền đ  thanh toán lại không có sự thống nhất với nhau. Cụ thể quá trình Tòa án 

thành phố Phan Thiết giải quyết vụ án về việc tranh chấp Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất thụ lý số 207/2022/TLST-DS ngày 22/02/2023 giữa vợ 

chồng bà Thanh ông Chí và bà H: Tại Biên bản đối chất xác định giá trị tài sản 

tranh chấp ngày 28/3/2023: Bà H (là bị đơn) đ  trình bày như sau: “Sau  hi các 

 ên  ý hợp đồng chuyển nhượng t i đã chuyển trả tiền cho anh Tr  số tiền là 

900 000 000 đồng…”; Ông T (là người làm chứng) đ  trình bày như sau: “… vào 

ngày 29/6/2018 t i có cho vợ chồng  à Thanh vay số tiền là 600 000 000 đồng… 

Sau đó 1 tháng sau vợ chồng  à Thanh mượn thêm 200 000 000 đồng… Sau đó, t i 

t nh lãi số tiền gốc vay t i 800 000 000 đồng là 40 000 000 đồng  Đồng thời lúc đó 

t i đưa thêm cho  à Thanh 60 000 000 đồng nên tổng cộng số tiền  à Thanh thiếu 

t i là 900 000 000 đồng  Sau  hi vợ chồng t i ra phòng c ng chứng hủy hợp đồng 

chuyển nhượng với vợ chồng  à Thanh thì sau đó bà H  ý lại Hợp đồng chuyển 

nhượng với vợ chồng  à Thanh  Sau đó bà H đã chuyển cho t i số tiền là 

900 000 000 đồng ”; Ông L (là người làm chứng) đ  trình bày như sau: “Ban đầu 

là đưa tiền cho  à Thanh số tiền 700 000 000 đồng để  à Thanh trả cho ông T. Sau 

đó trước  hi ra phòng c ng chứng  à Thanh có l y thêm của bà H thêm 

600 000 000 đồng…”; Tại Biên bản Hòa giải ngày 18/8/2023, ông L với tư cách là 

đại diện theo ủy quyền của bà H đ  trình bày như sau: “Ngay  hi bà H  ý hợp đồng 

chuyển nhượng với vợ chồng  à Thanh thì bà H đã chuyển trả cho ông T số tiền 

900 000 000 đồng,  ao gồm tiền gốc 700 000 000 đồng, tiền lãi 140 000 000 đồng, 

cộng với 60 000 000 đồng, do lúc các  ên thanh toán tiền ông T có cho bà Thanh 
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đưa thêm 60 000 000 đồng (tổng cộng 900 000 000 đồng) ”; Tại phiên tòa sơ thẩm 

ngày 30/9/2024, ông Nguyễn Đình H đại diện cho bà H trình bày: “trước  hi  ý 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t với  à Thanh ông Chí thì bà H có đặt 

cọc cho vợ chồng  à Thanh  ng  h  số tiền 100 000 000 đồng nhưng do tin tưởng 

nên kh ng lập hợp đồng đặt cọc và  h ng làm gi y giao nhận tiền  Sau đó, bà H 

trả cho  ng  õ T n T số tiền 700 000 000 đồng để ông T hủy hợp đồng chuyển 

nhượng với  à Thanh  ng  h  và l y lại gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t mà bà 

Thanh  ng  h  đã thế vay tiền của ông T  Sau đó,  h ng nhớ rõ ngày tháng nào bà 

H có trả tiếp cho  à Thanh  ng  h  số tiền chuyển nhượng 500 000 000 đồng 

nhưng  h ng lập gi y giao nhận tiền, 01 tháng sau  hi  ý  ết hợp đồng chuyển 

nhượng bà H mới giao tiếp số tiền 300 000 000 đồng còn lại cho  à Thanh, việc 

giao nhận này cũng  h ng có gi y tờ gì  Ngoài ra, bà H  h ng có chứng cứ gì 

khác”. Những lời khai này hoàn toàn mâu thuẫn với nhau và mâu thuẫn với lời 

khai mà bà H đ  trình bày tại phiên tòa phúc thẩm hôm nay. Ông L, ông T, bà H 

nhiều lần thay đổi lời khai với lý do không nhớ rõ; do đó lời khai của ông L, ông T, 

bà H không được xem chứng cứ khách quan để chứng minh trong vụ án. Như đ  

phân tích nêu trên, bà H không có đủ căn cứ chứng minh đ  thanh toán toàn bộ số 

tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 225 cho bà Thanh ông 

Chí, sự thật khách quan của vụ án bà H chỉ mới thanh toán cho bà Thanh ông Chí 

700.000.000 đồng, 900.000.000 đồng còn lại bà H chưa thanh toán cho bà Thanh 

ông Chí. Vì lý do sau khi ký hợp đồng chuyển nhượng bà H chưa thanh toán đủ 

tiền nên bà Thanh ông Chí vẫn tiếp tục sinh sống tại thửa đất số 225 nêu trên, chưa 

bàn giao thửa đất trên thực địa cho bà H. Sau đó bà H không những không thanh 

toán dứt điểm số tiền trên cho bà Thanh ông Chí mà còn cho người đến cưỡng chế 

đuổi vợ chồng bà Thanh ông Chí ra khỏi nhà. Thực tế hoàn toàn không có việc bà 

Thanh ông Chí xin ở nhờ trên đất 6 tháng như bà H trình bày. Đối với yêu cầu 

phản tố của bị đơn, bà H trả đủ số tiền chuyển nhượng đất 900.000.000 đồng còn 

lại thì bà Thanh ông Chí sẽ bàn giao đầy đủ diện tích đất cho bà H theo giấy chứng 

nhận và hợp đồng chuyển nhượng hai bên đ  ký kết. Từ những căn cứ phân tích 

nêu trên đề nghị Hội đồng xét xử phúc thẩm không chấp nhận kháng cáo của bị 

đơn, giữ nguyên bản án sơ thẩm của Tòa án nhân dân thành phố Phan Thiết. 

Đại diện  iện  iểm sát tham gia phiên tòa phát  iểu ý  iến trong quá trình 

giải quyết vụ án ở giai đoạn phúc thẩm:  Về tố tụng: Thẩm phán - Chủ tọa phiên 

tòa và hội đồng xét xử đ  thực hiện đúng theo quy định của Bộ luật tố tụng dân 

sự, các đương sự tham gia tố tụng chấp hành đúng quyền và nghĩa vụ theo quy 

định của Bộ luật tố tụng dân sự. Về nội dung vụ án: Qua xem xét các tài liệu 

chứng cứ có trong hồ sơ vụ án, kết quả tranh tụng, xét thấy bị đơn không xuất 

trình được chứng cứ chứng minh đ  thanh toán nguyên đơn số tiền chuyển 

nhượng đất còn lại 900.000.00 đồng, tại cấp sơ thẩm và tại phiên tòa phúc thẩm 

bị đơn trình bày việc thanh toán tiền chuyển nhượng đất cho nguyên đơn vào các 

đợt không có sự thống nhất trùng khớp. Từ phân tích nêu trên, đề nghị Hội đồng 

xét xử áp dụng khoản 1 Điều 308 Bộ luật tố tụng dân sự, không chấp nhận yêu 

cầu kháng cáo của bị đơn, giữ nguyên bản án sơ thẩm.  
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      Ị    Ủ        : 

  n cứ vào các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án đã được xem xét 

tại phiên tòa,  ết quả tranh tụng tại phiên tòa và ý  iến của  iện  iểm sát nhân 

dân tỉnh Bình Thuận, Hội đồng xét xử  c p phúc thẩm nhận định như sau: 
 

        [1] Về tố tụng:  Bị đơn bà Lê Thị Thu H kháng cáo trong thời hạn luật định 

nên vụ án được xem xét theo thủ tục phúc thẩm. 

Tại cấp sơ thẩm, quá trình giải quyết vụ án bị đơn không yêu cầu Toà án 

triệu tập đương sự khác, người làm chứng và người tham gia tố tụng khác tham 

gia giải quyết vụ án, và cũng không xuất trình giao nộp cung cấp tài liệu chứng 

cứ để cấp sơ thẩm xem xét. Trước khi mở phiên tòa phúc thẩm và tại phiên tòa, 

bị đơn có đơn đề nghị triệu người làm chứng ông Bùi Văn L, ông Võ Tấn T 

tham gia phiên tòa, ngoài ra còn cung cấp hợp đồng chuyển nhượng đất giữa 

ông T và bà Thanh ông Chí; lệnh thanh toán tiền của ngân hàng giữa bà H, ông 

Tâm. Việc này đ  được cấp phúc thẩm xem xét làm rõ.  

       [2] Xét kháng cáo của bị đơn, Hội đồng xét xử phúc thẩm xét thấy:   

       [2.1] Giữa bà Bùi Thị Ngọc T ông Lê Bá Ngọc C và bà Lê Thị Thu H đều 

thừa nhận ngày 25/9/2018 vợ chồng bà Thanh ông Chí với bà H đ  ký kết hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng diện tích đất 80 m
2
, trên đất có căn nhà cấp 

4, thuộc thửa 225, tờ số 44, toạ lạc tại khu phố 13, phường Phú Thuỷ, thành phố 

Phan Thiết, tỉnh Bình Thuận, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CE 664858 do Uỷ ban nhân dân thành 

phố Phan Thiết cấp ngày 09/01/2017, giá chuyển nhượng thực tế 1.600.000.000 

đồng nhưng để giảm thuế hai bên thống nhất ghi giá trong hợp đồng công 

chứng, chứng thực 100.000.000 đồng, do đó giá chuyển nhượng thửa đất 225 

được xác định 1.600.000 đồng.  

        [2.2] Bà Thanh ông Chí thừa nhận bà H mới thanh toán tiền chuyển nhượng 

đất 700.000.000 đồng, trong đó thanh toán một đợt 400.000.000 đồng, một đợt 

300.000.000 đồng. Còn bà H ông H cho rằng bà H đ  thanh toán đủ cho bà 

Thanh ông Chí với số tiền 1.600.000.000 đồng trong đó cụ thể, lần đầu bà H 

chuyển vào tài khoản ông Võ Thành Tâm (bố ông T) 200.000.000 đồng để đặt 

cọc, lần thứ hai bà H đưa ông T 700.000.000 đồng tiền mặt tại Văn phòng công 

chứng (lúc này bà Thanh ký hợp đồng hủy hợp đồng mua bán với ông T), lần 

thứ ba bà H đưa bà Thanh 400.000.000 đồng, lần thứ tư bà H đưa trực tiếp cho 

bà Thanh 300.000.000 đồng. Tại cấp sơ thẩm phía bị đơn lại trình bày, trước khi 

ký hợp đồng chuyển nhượng đất bà H đặt cọc cho bà Thanh ông Chí 

100.000.000 đồng, sau đó bà H thanh toán 700.000.000 cho ông Võ Tấn T để 

ông T huỷ hợp đồng chuyển nhượng với bà Thanh, đợt sau không nhớ thời gian 

bà H thanh toán cho bà Thanh 500.000.000 đồng, sau khi ký hợp đồng cách 

khoảng một tháng bà H thanh toán 300.000.000 đồng còn lại cho bà Thanh, tất 

cả những đợt giao tiền đều không có lập giấy tờ giao nhận. Căn cứ khoản 2 Điều 

92 của Bộ luật tố tụng dân sự quy định: “Một bên đương sự thừa nhận hoặc 

không phản đối những tình tiết, sự kiện, tài liệu, văn bản, kết luận của cơ quan 
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chuyên môn mà bên đương sự kia đưa ra thì bên đương sự đó không phải chứng 

minh”. Như vậy đối với số tiền 700.000.000 đồng bà H đ  thanh toán được bà 

Thanh ông Chí thừa nhận nên bà H không phải chứng minh.  

        Riêng số tiền 900.000.000 đồng còn lại bà H luôn khẳng định đ  thanh toán 

cho bà Thanh ông Chí nhưng lại không xuất trình được giấy tờ nào để chứng 

minh. Với việc thanh toán tiền chuyển nhượng đất qua các đợt do bên bà H trình 

bày tại cấp sơ thẩm và cấp phúc thẩm không có sự trùng khớp thống nhất trước 

sau, giả sử bà H đ  thanh toán đủ số tiền 900.000.000 đồng cho bà Thanh ông 

Chí không lý gì phía bà H không nhớ cụ thể mốc thời gian, số tiền từng đợt 

thanh toán, hơn nữa với số tiền không hề nhỏ nhưng không lần nào bà H thanh 

toán tiền cho bà Thanh ông Chí mà có lập giấy tờ giao nhận. Tại khoản 2, khoản 

4 Điều 91 Bộ luật tố tụng dân sự 2015 quy định: “Đương sự phản đối yêu cầu 

của người  hác đối với mình phải thể hiện  ằng v n  ản và phải thu thập, cung 

c p, giao nộp cho Tòa án tài liệu, chứng cứ để chứng minh cho sự phản đối 

đó ” “Đương sự có nghĩa vụ đưa ra chứng cứ để chứng minh mà  h ng đưa ra 

được chứng cứ hoặc  h ng đưa ra đủ chứng cứ thì Toà án giải quyết vụ việc 

dân sự theo nh ng chứng cứ đã thu thập được có trong hồ sơ vụ việc”  Phía bà 

H không chứng minh được đ  thanh toán 900.000.000 đồng cho vợ chồng bà 

Thanh ông Chí thì bà H phải chịu trách nhiệm về việc không chứng minh được.  

Giao dịch chuyển nhượng đất vào ngày 25/9/2018 mặc dù chỉ một mình 

bà H tham gia ký kết nhận chuyển nhượng nhưng giao dịch này được thực hiện 

trong thời kỳ hôn nhân và nhằm mục đích tạo lập khối tài sản chung của vợ 

chồng, do đó ông H phải chịu trách nhiệm liên đới cùng bà H thanh toán số tiền 

900.000.000 đồng cho bà Thanh ông Chí là phù hợp. Vì vậy việc Toà án cấp sơ 

thẩm giải quyết chấp nhận yêu cầu khởi kiện nguyên đơn vợ chồng bà Bùi Thị 

Ngọc T ông Lê Bá Ngọc C, buộc vợ chồng bà Lê Thị Thu H ông Nguyễn Đình 

H phải có nghĩa vụ thanh toán 900.000.000 đồng (chín trăm triệu đồng) cho vợ 

chồng bà Bùi Thị Ngọc T ông Lê Bá Ngọc C là có căn cứ, đúng pháp luật.  

[2.3] Đối với lời trình bày của người làm chứng ông Bùi Văn L, ông Võ 

Tấn T không đủ tính xác thực, khách quan. Về hợp đồng chuyển nhượng đất 

giữa ông T và vợ chồng bà Thanh ông Chí và Lệnh Thanh Toán bà H chuyển 

tiền cho ông Tâm không đủ căn cứ khẳng định việc bà Thanh nợ tiền ông T, 

cũng không chứng minh được việc bà H chuyển tiền qua tài khoản của ông Tâm 

là để đặt cọc tiền chuyển nhượng đất cho bà Thanh ông Chí.  

          [2.4] Với yêu cầu phản tố của bị đơn bà H, vợ chồng bà Thanh ông Chí 

trình bày khi nào bà H ông H thanh toán đủ 900.000.000 đồng vợ chồng bà 

Thanh ông Chí sẽ tháo dỡ chái nhà tạm giao đủ đất cho bà H. Do đó việc Toà án 

cấp sơ thẩm giải quyết chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn, buộc bà Thanh 

ông Chí tháo dỡ tấm vách ngăn xây bằng gạch phần nhà tạm trên diện tích đất 

21,7m 
2
, toạ lạc tại khu phố 13, phường Phú Thuỷ thành phố Phan Thiết, tỉnh 

Bình Thuận để bàn giao đủ đất theo giấy chứng nhận cho vợ chồng bà H ông H 

là phù hợp. 



10 

 

 

 [2.5] Bị đơn bà H cho rằng cấp sơ thẩm không đưa người làm chứng 

tham gia tố tụng lấy lời khai không làm sáng tỏ được bản chất nội dung tranh 

chấp dẫn tới phán quyết không chính xác. Tuy nhiên qua biên bản kiểm tra giao 

nộp tiếp cận công khai chứng cứ của Toà án cấp sơ thẩm cho thấy phía bị đơn 

không yêu cầu Toà án triệu tập đương sự khác, người làm chứng và người tham 

gia tố tụng khác. Do đó với lời trình bày trên của bà H là không có cơ sở. 

 [3] Từ những phân tích nêu trên, hội đồng xét xử phúc thẩm không chấp 

nhận kháng cáo của bị đơn, cần giữ nguyên bản án dân sự sơ thẩm cũng như 

quan điểm của Kiểm sát viên là phù hợp. 

 [4] Do kháng cáo không được chấp nhận nên người kháng cáo phải chịu 

án phí dân sự phúc thẩm theo quy định tại khoản 1 Điều 148 Bộ luật tố tụng dân 

sự; khoản 1 Điều 29 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của 

Ủy ban Thường vụ Quốc hội. 

 ì các lẽ trên;  

Q YẾ   Ị  : 

Căn cứ khoản 1 Điều 308 Bộ luật tố tụng dân sự. Không chấp nhận kháng 

cáo của bị đơn bà Lê Thị Thu H. Giữ nguyên Bản án dân sự sơ thẩm số 

149/2024/DS-ST ngày 30 tháng 9 năm 2024 của Tòa án nhân dân thành phố 

Phan Thiết. 

Căn cứ khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, khoản 1 Điều 39, Điều 

91, 92, 147, 200, 266, 269, Điều 273 của Bộ luật tố tụng dân sự; Điều 500 Bộ 

luật dân sự. Điều 27, 37 luật hôn nhân và gia đình; Khoản 1 Điều 29 Nghị quyết 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 về án phí, lệ phí Tòa án. 

Tuyên xử: 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Bùi Thị Ngọc T, ông 

Lê Bá Ngọc C. Buộc bà Lê Thị Thu H, ông Nguyễn Đình H có trách nhiệm liên 

đới thanh toán tiền chuyển nhượng đất 900.000.000 đồng (chín trăm triệu đồng) 

cho bà Bùi Thị Ngọc T, ông Lê Bá Ngọc C. 

2. Chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn bà Lê Thị Thu H. Buộc bà Bùi 

Thị Ngọc T, ông Lê Bá Ngọc C tháo dỡ tấm vách ngăn xây bằng gạch, phần nhà 

tạm có kết cấu mái che tôn, nền láng xi măng để bàn giao diện tích đất 21,7m
2
 

cho bà Lê Thị Thu H, ông Nguyễn Đình H, thuộc phần thửa số 225, tờ số 44, 

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

đất số CP 529258 vào ngày 19/11/2018 đứng tên chủ sử dụng bà Lê Thị Thu H, 

toạ lạc khu phố 13, phường Phú Thuỷ, thành phố Phan Thiết, tỉnh Bình Thuận, 

gồm các mốc 6-7-8-9-6 theo bản trích đo bản đồ vị trí ngày 16/9/2024 (có tr ch 

đo  ản đồ vị tr  k m theo). 

3. Bà Lê Thị Thu H phải chịu 300.000 đồng (ba trăm ngàn đồng) án phí 

dân sự phúc thẩm, được khấu trừ vào 300.000 đồng tạm ứng án phí phúc thẩm 

đ  nộp theo biên lai 0002353, ngày 13/11/2024 của Chi cục Thi hành án dân sự 

thành phố Phan Thiết. Bà H đ  nộp đủ án phí phúc thẩm. 
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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. 

4. Những quyết định khác của bản án sơ thẩm không có kháng cáo, không 

bị kháng nghị có hiệu lực pháp luật từ ngày hết thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án (ngày 07 – 

03 - 2025). 

 

Nơi nhận:   .                          

- VKSND tỉnh Bình Thuận;           -   Ủ  Ọ     Ê   OÀ 
- TAND thành phố Phan Thiết; 

- Chi Cục THADS thành phố Phan Thiết; 

- Các đương sự; ( ã ký) 

- Lưu: Hồ sơ vụ án; Tổ HCTP. 

 

 

 Bùi  ă g 


