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Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM  

TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH TÂY NINH 

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

Thẩm phán – Chủ tọa phiên tòa: Bà    m T ị Hồng Vân. 

Các thẩm phán:  

Bà Trương T ị Tuyền; 

Ông Nguyễn Văn Bìn . 

- Thư ký phiên tòa: Bà Hoàng Nguyệt Án  - Thư ký Tòa án nhân dân  

tỉn  Tây Nin . 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh tham gia phiên tòa: 
Bà Huỳn  T ị Mộng T úy - Kiểm sát viên. 

Ngày 12 tháng 6 năm 2023, t i trụ sở Tòa án n ân dân tỉn  Tây Nin  đưa 

ra xét xử p úc t ẩm công k ai vụ án dân sự t ụ lý số: 142/2023/TLPT-DS ngày 

15 t áng 5 năm 2023, về việc “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất  ”; “Tranh chấp hợp đồng đổi đất”; “Đòi giấy chứng nhận ” và “Đòi 

tài sản là quyền sử dụng đất”. 

 Do bản án dân sự sơ t ẩm số: 37/2023/DS-ST ngày 06-4-2023 của Tòa 

án nhân dân  uyện C, tỉn  Tây Nin , bị k áng cáo. 

 T eo Quyết địn  đưa vụ án ra xét xử p úc t ẩm số: 164/2023/QĐ-PT 

ngày 19 tháng 5 năm 2023, giữa các đương sự:  

1. Nguyên đơn: Bà Mai Kim P, sin  năm 1961; nơi cư trú: Số n à 28, tổ 2, 

ấp A, xã A,  uyện C, tỉn  Tây Nin ; có mặt. 

2. Bị đơn: 

2.1. Ông Mai Hà H, sin  năm 1968; nơi cư trú: Tổ 2, ấp A, xã A,  uyện C, 

tỉn  Tây Nin ; có mặt. 

2.2. Bà Võ T ị L, sin  năm 1944; nơi cư trú: Tổ 2, ấp A, xã A,  uyện C, 

tỉn  Tây Nin . 

Bà L ủy quyền c o ông Mai Hà H sin  năm 1968; nơi cư trú: Tổ 2, ấp A, 

xã A,  uyện C, tỉn  Tây Nin . T eo giấy ủy quyền ngày 04-11-2022; có mặt. 
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2.3. Bà Mai Kim Ph, sin  năm 1964; nơi cư trú: Tổ 13, ấp T, xã T,  uyện 

T, tỉn  Tây Nin ; vắng mặt. 

Người đ i diện t eo ủy quyền của bà Ph: Anh Trương   ú Q, sin  năm 

1993; nơi cư trú: Ấp T, xã T,  uyện T, tỉn  Tây Nin  (t eo văn bản ủy quyền 

ngày 26/5/2023); có mặt. 

3. Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan: 

3.1. Bà Hồ T ị M, sin  năm 1970; nơi cư trú: Tổ 2, ấp A, xã A,  uyện C, 

tỉn  Tây Nin ; vắng mặt. 

3.2. Ông Mai Hòa B, sin  năm 1970; nơi cư trú: Tổ 4, ấp T , xã A,  uyện 

C, tỉn  Tây Nin ; vắng mặt. 

3.3. Quỹ tín dụng n ân dân C – Đ i diện t eo p áp luật bà Thi Kim L – 

Giám đốc; vắng mặt, có đơn đề ng ị vắng mặt. 

3.4. Anh Lê Thanh Th, sin  năm 1985 và c ị Nguyễn T ị Kim T 1, sinh 

năm 1990; nơi cư trú: Tổ 2, ấp A, xã A,  uyện C, tỉn  Tây Nin ; vắng mặt, có 

đơn đề ng ị vắng mặt. 

3.5. UBND  uyện C, tỉn  Tây Nin  – Đ i diện t eo p áp luật: Ông Lê 

Ngọc Â – C ủ tịc  UBND  uyện C, tỉn  Tây Nin ; vắng mặt, có đơn đề ng ị 

vắng mặt. 

4. Người kháng cáo: Ông Mai Hà H, bà Võ T ị L, bà Mai Kim Ph là bị 

đơn. 

NỘI DUNG VỤ KIỆN: 

Nguyên đơn bà Mai Kim P tr nh bày: 

Bà Mai Kim P, bà Võ T ị L, bà Mai Kim Ph, ông Mai Hà H và ông Mai 

Hòa B là c ị em ruột với n au, Bà L là c ị nuôi.  

Ngày 09 t áng 3 năm 2009, bà P có n ận sang n ượng đất của Bà L, bà Ph, 

ông H và ông B, nguồn gốc đất sang n ượng là của ba, mẹ c o các con, tổng 

diện tíc  đất sang n ượng là 29m đất ngang, dài  ết đất. Do là c ị em ruột với 

n au nên k i sang n ượng lập c ung 01 giấy tay, diện tíc  sang n ượng cụ t ể: 

Bà L sang n ượng c o bà P ngang 04m, dài  ết đất; bà Ph sang n ượng  ết đất 

ngang 10m; ông B sang n ượng  ết đất ngang 10m và ông H sang n ượng 

ngang 05m còn l i 05m ngang, dài  ết đất. Sau k i làm giấy tay sang n ượng đất 

c ung và n ận tiền xong t ì c ị em trong n à giao giấy đất cho bà P giữ và giao 

luôn đất c o bà P quản lý can  tác từ năm 2009 đến nay, vì lo làm ăn nên c ưa 

làm t ủ tục c uyển n ượng. Riêng ông H mượn l i giấy c ứng n ận để vay vốn 



3 

 

 
 

làm ăn c ưa giao l i. Giá sang n ượng là 2.500.000 đồng/1m ngang, dài  ết đất, 

bà P đã giao c o Bà L số tiền 10.000.000 (mười triệu) đồng, bà Ph 25.000.000 

( ai mươi lăm triệu) đồng, ông B 25.000.000 ( ai mươi lăm triệu) đồng và ông 

H 12.500.000 (mười  ai triệu năm trăm ng ìn) đồng.   ần đất ông H sau khi 

sang n ượng còn l i 05m bà P, ông H và các an  c ị em trong n à t ống n ất 

nói miệng với n au là ông H đổi qua p ần đất của Bà L đã sang n ượng c o bà 

P 04m ngang và thêm 01m đất ngang của bà Ph liền kề để n à nước xây n à Đ i 

đoàn kết c o ông H ở từ năm 2010, Bà L, bà Ph cũng k ông ý kiến gì về việc 

đổi đất xây n à của ông H.   ần đất của ông H t ực tế đã giao l i toàn bộ c o bà 

P và bà đã xây n à tường kiên cố c o con bà ở ổn địn  từ năm 2015 đến nay, k i 

bà xây nhà cho con ở cũng k ông tran  c ấp gì.  

Năm 2020, bà P có n u cầu c o đất các con xây n à nên yêu cầu Bà L, bà 

Ph, ông H và ông B ký các giấy tờ sang n ượng t ì c ỉ có ông B là đồng ý sang 

n ượng, còn l i Bà L, bà Ph, ông H nói ngược là k ông bán đất c ỉ mượn tiền.  

Nay bà P yêu cầu Tòa án giải quyết c o lưu t ông  ợp đồng c uyển 

n ượng quyền sử dụng đất (viết tắt là QSDĐ) giữa bà và Bà L, bà Ph, ông H. 

Đồng ý đổi p ần đất bà mua của Bà L và 01m ngang đất bà mua của bà Ph liền 

kề c o ông H. Công n ận QSDĐ bà mua của Bà L, bà Ph, ông H nêu trên cho 

bà. 

Đối với yêu cầu của bà Ph đòi giấy c ứng n ận giấy c ứng n ận quyền sử 

dụng đất có số vào sổ: H1088/522/2007/QĐ-UBND KL do UBND  uyện C, 

tỉn  Tây Nin  cấp c o bà Mai Kim Ph đứng tên ngày 28-6-2007 t i t ửa số 

214a, tờ bản đồ số 47, diện tíc  được cấp 503m
2
 và yêu cầu đòi tài sản là quyền 

sử dụng đất của p ần đất này t ì bà P k ông đồng ý. Vì bà đã sang n ượng p ần 

đất của bà Ph và đã giao tiền đủ, bà Ph đã n ận tiền giao đất và giấy đất c o bà, 

bà sử dụng, quản lý đất trên từ năm 2009 đến nay. Việc bà Ph trìn  bày năm 

2022 có trả tiền l i c o bà P là k ông có, bà mua đất c ứ k ông cầm cố đất  ay 

c o mượn tiền gì  ết. 

T i p iên Tòa, bà P có đơn k ởi kiện bổ sung yêu cầu  ủy  ợp đồng t ế 

c ấp tài sản là QSDĐ giữa ông Mai Hà H và Quỹ tín dụng n ân dân C và giao 

giấy c ứng n ận QSDĐ của ông H cho bà P, vì tài sản trên đã bán c o bà P và 

đang tran  c ấp Tòa án đang giải quyết vụ án. Năm 2021, ông H có vay vốn t i 

Quỹ tín dụng n ân dân C và có t ế c ấp tài sản trên để vay là QSDĐ đứng tên 

ông H n ưng tài sản này đã sang n ượng c o bà P từ năm 2009, sau k i bà P 
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kiện vụ án Tòa đang giải quyết t ì  ợp đồng tín dụng của ông H đến   n trả nợ, 

ông H đã t an  toán số tiền vay c o Quỹ tín dụng, sau k i t an  toán xong số nợ 

với Quỹ tín dụng t ì Quỹ tín dụng tiếp tục c o vay tiếp và lấy tài sản đang tran  

c ấp t i Tòa tiếp tục làm tài sản t ế c ấp bằng  ợp đồng t ế c ấp cũ của năm 

2021. Bà P k ởi kiện yêu cầu  ủy  ợp đồng t ế c ấp tài sản trên vì tài sản đang 

tran  c ấp. 

Bị đơn ông Mai Hà H trình bày: 

Ông t ống n ất với lời trìn  bày của bà P về quan  ệ n ân t ân của ông với 

bà P, việc bà P k ởi kiện tran  c ấp  ợp đồng c uyển n ượng QSDĐ với ông là 

k ông đúng. Vì ông k ông bán đất c o bà P mà ông c ỉ mượn tiền, số tiền ông 

mượn là 12.500.000 (mười  ai triệu năm trăm ngàn) đồng. Do t i t ời điểm đó 

ba, mẹ ông đã c ết cần xây mộ c o ba, mẹ mà an  em t ì ng èo k ông có tiền 

nên các c ị em có mượn tiền của bà P để góp vào xây mộ và c i tiêu trong gia 

đìn , ông có giao 05m đất ngang c o bà P can  tác là  ìn  t ức cầm cố đất c o 

bà P. Bà P có đưa giấy c o c ị em trong gia đìn  ký, do k ông ràn  c ữ nên ký 

vào mà k ông đọc nội dung do c ín  bà P viết. Ông H k ẳng địn  k ông bán 

đất c o bà P, c ỉ mượn tiền. Ông k ông giao giấy c ứng n ận c o bà P,  iện 

giấy ông đã t ế c ấp vay vốn t i Quỹ tín dụng C âu T àn  vay 40.000.000 đồng 

đến t áng 9/2023 mới đến   n t an  toán. Riêng việc ông được địa p ương xây 

c o căn n à Đ i đoàn kết trên đất của bà Võ T ị L và đất của bà Ph là do c ị em 

ông tự t ỏa t uận với n au k ông liên quan đến bà P. 

Nay bà P k ởi kiện yêu cầu c o lưu t ông  ợp đồng c uyển n ượng QSDĐ 

và công n ận quyền sử dụng đất c o bà P t ì ông k ông đồng ý vì k ông bán 

đất. Ông đồng ý trả tiền c o bà P là 12.500.000 đồng và tín  lãi suất t eo quy 

địn . Yêu cầu trả l i p ần đất trên c o ông. 

 Theo bị đơn bà Võ Thị L và đại diện ủy quyền của Bà L là ông Mai Hà H 

trình bày: 

Bà L là c ị nuôi của các ông bà, Bà L được ba, mẹ c o 01 p ần đất ngang 

14m, dài  ết đất và bà đã được cấp giấy c ứng n ận QSDĐ có số vào sổ: 

H01087/522/2007/QĐ-UBND HL có diện tíc  là 648m
2
, t i t ửa số 215a, tờ bản 

đồ số 47, đất tọa l c t i ấp A, xã A,  uyện C, tỉn  Tây Nin  do UBND  uyện C 

cấp c o Bà L vào ngày 28-6-2007. K i ba, mẹ c ết đến năm 2009, gia đìn  cần 

xây mộ c o ba, mẹ n ưng bà k ông có tiền, các c ị em trong gia đìn  bàn b c 

t ống n ất với n au là t ế đất c o bà Mai Kim P lấy tiền để xây mộ c o ba, mẹ 
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và c i tiêu, sau này ai có tiền t ì lấy l i đất. Bà có n ận tiền của bà P số tiền 

10.000.000 (mười triệu) đồng n ưng bà k ông bán đất c o bà P cũng k ông ký 

tên vì bà k ông biết c ữ. K oảng năm 2021, bà P vào n à bà tự ý lục đồ lấy giấy 

c ứng n ận QSDĐ của bà giữ đến  ôm nay. 

Nay bà P k ởi kiện yêu cầu c o lưu t ông  ợp đồng c uyển n ượng QSDĐ 

và công n ận quyền sử dụng đất 04m ngang đất của bà c o bà P thì Bà L và ông 

H đ i diện ủy quyền của Lũy k ông đồng ý vì k ông bán đất. Bà L đồng ý trả 

tiền c o bà P và tín  lãi suất t eo quy địn .  

Bị đơn bà Mai Kim Ph trình bày: 

Bà t ống n ất với lời trìn  bày của bà P về quan  ệ n ân t ân của bà với bà 

P, việc bà P kiện yêu cầu tran  c ấp  ợp đồng c uyển n ượng QSDĐ với bà là 

k ông đúng. Năm 2009, các c ị em bà có làm mộ c o ba, mẹ và p ần bà p ải 

góp tiền làm mộ là 5.000.000 (năm triệu) đồng, bà có mượn t êm của bà P n iều 

lần tổng số tiền mượn là 20.000.000 ( ai c ục triệu) đồng. Bà c ỉ mượn tiền 

k ông bán đất, mượn tiền để làm mộ c o ba, mẹ và giao giấy c ứng n ận QSDĐ 

và giao đất c o bà P can  tác, quản lý, sử dụng từ năm 2009 đến nay. Giấy bà P 

đưa bà có ký n ưng k ông đọc nội dung, k ông biết là ký giấy sang n ượng đất, 

bà và bà P có t ỏa t uận miệng với n au là k i nào bà có tiền t ì về c uộc l i 

đất, việc t ỏa t uận c uộc đất k ông làm văn bản. Sau đó bà đi kin  tế mới lập 

ng iệp ở xã T,  uyện T, tỉn  Tây Nin , trước k i đi t ì bà P nói giao giấy c ứng 

n ận QSDĐ của bà c o bà P giữ làm tin, k i nào bà có tiền t ì về c uộc l i đất. 

Tháng 7/2022, bà có về trả nợ c o bà P để xin l i giấy c ứng n ận QSDĐ của bà 

để sử dụng n ưng bà P nói là k ông c ấp n ận trả l i sổ c o bà với lý do là giấy 

đã bị mất.  

Nay bà P kiện yêu cầu c o lưu t ông  ợp đồng c uyển n ượng QSDĐ có 

c iều ngang 10m đất ngang, dài  ết đất của bà c o bà P và công n ận QSDĐ 

trên cho bà P t ì bà k ông đồng ý vì k ông bán đất. 

Bà Ph cũng k ởi kiện yêu cầu bà P trả l i giấy c ứng n ận QSDĐ có số 

vào sổ: H1088/522/2007/QĐ-UBND KL t i t ửa số 214a, tờ bản đồ số 47, diện 

tíc  được cấp 503m
2
, đất tọa l c t i ấp A, xã A,  uyện C, tỉn  Tây Nin . Bà 

đồng ý trả l i số tiền mượn c o bà P 20.000.000 đồng và đồng ý trả lãi t eo quy 

địn  từ năm 2009 c o đến nay của số tiền gốc là 20.000.000 đồng và yêu cầu 

giao trả l i p ần đất trên c o bà về xây n à ở. 

  Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan - Ủy ban nhân dân huyện C – 



6 

 

 
 

Đại diện ông Lê Ngọc Â trình bày: Hiện căn n à Đ i đoàn kết xây c o  ộ ông 

Mai Hà H đã t ất l c  ồ sơ k ông còn, n à xây trên đất tran  c ấp k ông p ải 

đất của ông H, xây từ năm 2010, giá trị sử dụng còn l i t eo Hội đồng địn  giá 

đã địn  và yêu cầu Tòa án giải quyết t eo quy địn  của p áp luật. 

 Ông Mai Hòa B trình bày: Ông là em út trong nhà, bà P, bà Ph, ông H là 

an , c ị ruột của ông, Bà L là c ị nuôi.   ần đất bà P đang tran  c ấp với Bà L 

là của ba, mẹ ông c o các con trong gia đìn . Bà L được c o 14m ngang, dài  ết 

đất, bà Ph được c o 10m ngang; ông H được c o 10m ngang và ông cũng được 

c o 10m ngang, còn l i 02 c ị gái là c ị Loan và c ị   ụng k ông được c o nên 

k i làm mộ c o ba mẹ t ì c ỉ có n ững an  c ị được ba mẹ c o đất t ì có n iệm 

vụ làm mộ l i c o ba mẹ. Năm 2009, các c ị em t ống n ất bán c o bà P cụ t ể 

n ư sau: Bà L bán 04m ngang, bà Ph bán  ết p ần đất c o là 10m ngang, ông H 

bán 05m p ần đất c o là 10m, còn l i 05m ngang; ông B bán  ết p ần đất c o 

10m ngang. Ông B xác n ận các c ị em trong gia đìn  đã bán đất c o bà P n ư 

trìn  bày trên. Sau k i trả đủ tiền t ì có viết giấy tay sang n ượng đồng ý ký tên, 

các c ữ ký trong giấy sang n ượng là  oàn toàn đúng. Đã bán rồi và giao đất 

xong nay k ông đồng ý làm t ủ tục sang n ượng là k ông đúng, c ị em ruột mà 

nói ngang n ư vậy k ông t ể c ấp n ận được. Riêng p ần đất của ông bán c o 

bà P t ì ông đã c uyển n ượng c o bà P xong, k ông tran  c ấp.  

 Bà Hồ Thị M trình bày: Bà và ông H là vợ c ồng c ung sống với n au từ 

năm 1996, k ông đăng ký kết  ôn, k ông có con c ung.   ần đất ông H đứng 

tên đang tran  c ấp với bà P là tài sản c ung của vợ c ồng bà. Khi ông H được 

ba, me c o đất t ì bà đã c ung sống với ông H rồi. Ông H k ông bán đất c o bà 

P mà c ỉ t ế c ấp 05m ngang đất mượn số tiền 12.500.000 đồng để xây mồ mả 

c o ba, mẹ và c i p í trong gia đìn , đã n ận đủ tiền. Bà biết việc ông H có ký 

sang n ượng c o bà P n ưng bà k ông cản vì là đất của ba mẹ ông H c o. Hiện 

giấy c ứng n ận QSDĐ vợ c ồng bà đã t ế c ấp Quỹ tín dụng C âu T àn  vay 

số tiền 40.000.000 (bốn c ục triệu) đồng, bà có nguyện vọng lấy l i đất, k ông 

đồng ý sang n ượng đất c o bà P. 

  Anh Lê Thanh Th và chị Nguyễn Thị Kim Th1: An  là con ruột bà Mai 

Kim P,  iện vợ c ồng an  Thông và c ị T i đang sống trên căn n à tường bà P 

xây và c o ở trên đất ông H mà bà P đã mua từ năm 2009. K i mua đất giao tiền 

xong, các bên t ống n ất đổi đất t ì ông H giao đất c o bà P quản lý, can  tác sử 

dụng đến nay. Do ông H bán 05m còn l i 05m ngang nên ông H muốn đổi đất 
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cho bà P qua ở gần đất với Bà L (đất mà bà P đã mua của Bà L) 04m và thêm 

01m của bà Ph vì đất bà Ph liền kề bà P cũng mua luôn. Ông H đã được n à 

nước xây n à Đ i đoàn kết trên p ần đất t ống n ất đổi với bà P và ở ổn địn  

đến nay. K i bà P xây n à trên đất bà P mua của ông H để c o vợ c ồng anh thì 

ông H cũng k ông tran  c ấp vì đã bán. Nay vợ c ồng an , c ị t ống n ất t eo 

ý kiến và yêu cầu của bà P c o lưu t ông  ợp đồng và công n ận QSDĐ đã 

c uyển n ượng của ông H cho bà P. 

 Bà Thi Kim L, đại diện Quỹ tín dụng nhân dân C trình bày: 

Ông Mai Hà H và bà Hồ T ị M đang vay t i Quỹ tín dụng n ân dân C,  iện 

đang còn dư nợ Quỹ tín dụng, có t ế c ấp tài sản là giấy c ứng n ận QSDĐ số: 

AK 346281, có số vào sổ: H 01101/522/2007/QĐ-UBND HL, cấp ngày 28-6-

2007 do ông Mai Hà H đứng tên với diện tíc  được cấp là 494m
2
, t i t ửa số 

217A, tờ bản đồ số 47. Quỹ tín dụng C âu T àn  xuất tài sản t ế c ấp k i ông 

H  oàn t àn  ng ĩa vụ trả nợ t eo  ợp đồng c o vay số 210344/01/HĐCV ngày 

28-07-2021 ông H đã ký với Quỹ tín dụng. Quỹ Tín dụng k ông t am gia tố 

tụng và cũng k ông có yêu cầu giải quyết k oản vay. 

T i bản án dân sự sơ t ẩm số: 37/2023/DS-ST ngày 06-4-2023 của Tòa án 

nhân dân  uyện C, tỉn  Tây Nin , tuyên xử: 

Căn cứ Điều 116, 117, 123, k oản 2 Điều 129, 402, 407, 455, 500 và 501 Bộ 

luật Dân sự năm 2015; Điều 166, 167, 188, 202 và 203 Luật đất đai năm 2013; Án lệ 

số 55/2022/AL về công n ận  iệu lực của  ợp đồng vi p  m điều kiện về  ìn  t ức 

được Hội đồng T ẩm p án Tòa án n ân dân Tối cao t ông qua ngày 07-9-2022 và 

được công bố t eo Quyết địn  số 323/QĐ-CA ngày 14-10-2022 của C án  án Tòa 

án Tối cao. Điều 92, 147, 157, 158, 161, 162, 165 và 166 Bộ luật Tố tụng Dân sự;  

 Ng ị Quyết số: 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 t áng 12 năm 2016 của Ủy 

ban T ường vụ Quốc  ội quy địn  về mức t u án p í, lệ p í Tòa án, t m ứng án p í, 

t m ứng lệ p í Tòa án:  

1. C ấp n ận yêu cầu k ởi kiện tran  c ấp  ợp đồng c uyển n ượng quyền 

sử dụng đất của bà Mai Kim P đối với ông Mai Hà H; bà Mai Kim Ph và bà Võ 

T ị L. C o lưu t ông một p ần  ợp đồng c uyển n ượng quyền sử dụng đất 

ngày 09-3-2009 âm lịc . 

Công n ận quyền sử dụng đất đối với các p ần đất sau c o bà Mai Kim P: 

    ần đất có diện tíc  494m
2
 t eo giấy c ứng n ận QSDĐ có số vào sổ cấp 

giấy H01101/522/2007/QĐ-UBND HL, t ửa 217A, tờ bản đồ số 47, đất ở nông t ôn 
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là 100m
2
, đất trồng cây lâu năm là 394m

2
, do UBND  uyện C cấp ngày 28-6-2007 

cho ông Mai Hà H đứng tên. Diện tíc  t ực tế là 484,4m
2
 (t eo sơ đồ  iện tr ng sử 

dụng đất số 12778/SĐHT ngày 29-11-2022 của Văn p òng đăng ký đất đai tỉn  

Tây Ninh – C i n án  C âu T àn  đo vẽ).  

 Một p ần đất có diện tíc  503m
2
 t eo giấy c ứng n ận QSDĐ có số vào sổ 

cấp giấy H01088/522/2007/QĐ UBND HL, t ửa 214a, tờ bản đồ số 47, đất ở nông 

thôn là 100m
2
, đất trồng cây lâu năm 403m

2
, do UBND  uyện C cấp ngày 28-6-2007 

cho bà Mai Kim Ph đứng tên. Diện tíc  t ực tế là 410,9m
2
 (t eo sơ đồ  iện tr ng sử 

dụng đất số 12778/SĐHT ngày 29-11-2022 của Văn p òng đăng ký đất đai tỉn  

Tây Ninh – C i n án  C âu T àn  đo vẽ). 

2. C ấp n ận yêu cầu tran  c ấp  ợp đồng đổi đất giữa bà Mai Kim P với ông 

Mai Hà H, bà Mai Kim Ph và Bà Võ T ị L. 

Công n ận QSDĐ có diện tíc  219,3m
2
, 54,6m

2
 và 37,5m

2
. Tổng diện tíc  là 

311,4m
2
 nằm trong 01 p ần giấy c ứng n ận QSDĐ có số vào sổ cấp giấy 

H01088/522/2007/QĐ UBND HL, t ửa 214a, tờ bản đồ số 47 do UBND  uyện C 

cấp ngày 28-6-2007 cho bà Mai Kim Ph đứng tên và 01 p ần trong giấy c ứng n ận 

QSDĐ có số vào sổ cấp giấy H01087/522/2007/QĐ UBND HL, t ửa 215a, tờ bản 

đồ số 47 do UBND  uyện C cấp ngày 28-6-2007 cho bà Võ T ị L đứng tên c o ông 

Mai Hà H, (t eo sơ đồ  iện tr ng sử dụng đất số 12778/SĐHT ngày 29-11-2022 

của Văn p òng đăng ký đất đai tỉn  Tây Nin  – C i n án  C âu T àn  đo vẽ). 

Ông H tiếp tục sử dụng căn n à Đ i đoàn kết trên đất được giao trên. 

3. K ông c ấp n ận yêu cầu p ản tố của bà Mai Kim Ph về việc yêu cầu đòi 

l i giấy c ứng n ận QSDĐ và đòi tài sản là QSDĐ của p ần đất t eo giấy c ứng 

n ận QSDĐ có số vào sổ cấp giấy H01088/522/2007/QĐ UBND HL, t ửa 214a, tờ 

bản đồ số 47, do UBND  uyện C cấp ngày 28-6-2007 cho bà Mai Kim Ph đứng tên. 

4. C ấp n ận yêu cầu của bà Mai Kim P về việc tuyên bố  ợp đồng t ế c ấp tài 

sản là vô  iệu.  

Tuyên bố  ợp đồng t ế c ấp tài sản số 210344/01/HĐTC ngày 28-7-2021 

của Quỹ tín dụng n ân dân C với ông Mai Hà H và bà Nguyễn T ị Mừng là vô  iệu. 

Quỹ tín dụng n ân dân C có trác  n iệm giao giấy c ứng n ận QSDĐ 

có số vào sổ cấp giấy H01101/522/2007/QĐ-UBND HL, do UBND  uyện C 

cấp ngày 28-6-2007 cho ông Mai Hà H đứng tên là tài sản t ế c ấp và là tài 

sản đang tran  c ấp c o cơ quan T i  àn  án dân sự  uyện C để t i  àn  bản 

án của Tòa. 
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Bà P, ông H có trác  n iệm liên  ệ các cơ quan n à nước có t ẩm quyền để 

t ực  iện t ủ tục đăng ký quyền sử dụng đất t eo quy địn  p áp luật. 

Ngoài ra, Tòa án cấp sơ t ẩm còn tuyên về c i p í tố tụng, án p í, quyền 

k áng cáo của các đương sự. 

Ngày 20-4-2023, bà Võ T ị L, bà Mai Kim Ph, ông Mai Hà H có  có đơn 

k áng cáo k ông đồng ý bản án sơ t ẩm đã tuyên, yêu cầu cấp p úc t ẩm k ông 

c ấp n ận yêu cầu k ởi kiện của nguyên đơn. 

T i p iên tòa p úc t ẩm:  

 Bà Võ T ị L, bà Mai Kim Ph, ông Mai Hà H trình bày: Giữ nguyên yêu 

cầu k áng cáo. 

 Nguyên đơn bà Mai Kim P: K ông đồng ý với yêu cầu k áng cáo của bà 

Võ T ị L, bà Mai Kim Ph, ông Mai Hà H . 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh phát biểu ý kiến:  

 Về việc tuân t eo p áp luật tố tụng: T ẩm p án, Hội đồng xét xử; T ư ký 

t ực  iện đúng t eo quy địn  của p áp luật. 

 Về c ấp  àn  p áp luật của n ững người t am gia tố tụng: T ực  iện 

đúng quyền và ng ĩa vụ của mình t eo quy địn  của p áp luật.  

 Về nội dung: Đề ng ị Hội đồng xét xử không c ấp n ận đơn k áng cáo  

của bà Võ T ị L, bà Mai Kim Ph, ông Mai Hà H. Căn cứ k oản 1 Điều 308 Bộ 

luật Tố tụng dân sự. Giữ nguyên bản án dân sự sơ t ẩm số: 37/2023/DS- ST 

ngày 06-4-2023 của Tòa án nhân dân  uyện C, tỉn  Tây Nin . 

  NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

 Căn cứ vào các chứng cứ, tài liệu đã được xem xét tại phiên tòa, kết quả 

tranh tụng tại phiên tòa; ý kiến của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây 

Ninh, Hội đồng xét xử xét thấy: 

[1] Về t ủ tục tố tụng: Ngày 06-4-2023, Tòa án cấp sơ t ẩm tuyên án, 

ngày 20-4-2023, bà Võ T ị L, bà Mai Kim Ph, ông Mai Hà H có đơn k áng cáo. 

K áng cáo của bà Võ T ị L, bà Mai Kim Ph, ông Mai Hà H còn trong t ời   n 

t eo quy địn  t i Điều 273 của Bộ luật Tố tụng Dân sự. 

[2] Xét k áng cáo của bà Võ T ị L, bà Mai Kim Ph, ông Mai Hà H t ấy 

rằng: 

[2.1] Bà P trình bày ngày 09/3/2009, bà L, bà Ph, ông H, ông B t ống n ất 

c uyển n ượng đất c o bà P, cụ t ể: bà L c uyển n ượng p ần đất ngang 04m x 

dài  ết đất giá 10.000.000 đồng, ông H c uyển n ượng p ần đất ngang 05m x 

dài  ết đất giá 12.500.000 đồng, bà Ph c uyển n ượng p ần đất ngang 10m x 

dài  ết đất (c uyển n ượng  ết diện tíc  đất được cấp giấy) giá 25.000.000 

đồng; ông B c uyển n ượng 10m ngang ( ết diện tíc  đất được cấp giấy) giá 

25.000.000 đồng; đã giao n ận tiền xong. Sau đó, ông H đổi p ần đất còn l i của 

ông H c iều ngang 05m x dài  ết đất để lấy p ần đất 04m ngang của bà P 
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mua của bà L và 01m ngang đất bà P mua của bà Ph. Sau k i c uyển n ượng t ì 

bà Ph và bà L, ông B giao giấy c ứng n ận quyền sử dụng đất, cho bà P giữ và 

giao đất c o bà P quản lý sử dụng, ông H giao đất c o bà P quản lý sử dụng 

n ưng k ông giao giấy c ứng n ận quyền sử dụng đất.  

[2.2] Ông B t ừa n ận có việc c uyển n ượng đất còn ông H, bà Ph, bà L 

k ông t ừa n ận việc c uyển n ượng đất trên mà c o rằng c ỉ vay tiền của bà P 

và t ế c ấp đất c o bà P, đã n ận đủ số tiền n ư bà P trình bày. Riêng bà Ph 

trìn  bày p ần tiền bà p ải góp để làm mộ là 5.000.000 đồng và c ỉ n ận của bà 

P số tiền 20.000.000 đồng.  

[2.3] Bà P cung cấp được giấy sang n ượng đất ngày 09/3/2009, có Bà L, 

bà Ph, ông H, ông B ký tên, trong đó nội dung t ể  iện là sang n ượng đất c o 

bà P, k ông t ể  iện nội dung vay tiền. Ông H, bà Ph t ừa n ận c ữ ký tên Hiệp 

và tên Phúc trên giấy sang n ượng đất ngày 09/3/2009, là của ông  Hiệp và bà 

Ph ký (bút lục: 64, 70). 

[2.4] Bà L trìn  bày k ông biết c ữ, k ông ký tên trong giấy sang n ượng 

đất n ưng t i   iếu t u n ận t ông tin căn cước công dân và   iếu cập n ật, 

c ỉn  sửa t ông tin dân cư ngày 20/4/2021, của bà Võ T ị Luỹ t ể  iện c ữ viết, 

c ữ ký của bà L. N ư vậy, lời trìn  bày của bà L là mâu t uẫn. (Công văn số 

97/KTHS ngày 20/02/2023, của   òng KTHS – CA tỉn  Tây Nin  v/v từ c ối 

giám địn  t ể  iện k ông đủ cơ sở tiến  àn  giám địn , cần t u t êm mẫu c ữ 

ký, c ữ viết  ọ tên của Bà L t ời gian trước, trong và sau năm 2009).  

[2.5] Ông Mai Hòa B t ống n ất có việc c uyển n ượng đất. Ông B, ông 

H, bà Ph đã giao đất c o bà P, bà P xây n à cấp 4 c o vợ c ồng con trai là an  

T ông, c ị T i vào năm 2015 trên p ần đất n ận c uyển n ượng và đổi đất của 

ông H,  

[2.6] Đối với ông H vào năm 2010 k ông c ọn vị trí xây n à đ i đoàn kết 

trên p ần đất ông H đứng tên giấy CNQSDĐ mà xây dựng n à trên p ần đất của 

Bà L và một p ần đất bà Ph được cấp giấy CNQSDĐ. Nên có cơ sở n ận địn  

lời trìn  bày đổi QSDĐ của bà P là có căn cứ. 

[2.7] Kết quả xác min  t i địa p ương (ông Võ Văn Dan  và ông Võ Đông 

Nho) t ể  iện giá đất t ời điểm năm 2009, k u vực đất của Bà L, ông H, bà Ph 

rất rẻ do c ưa có đường c ín  đi vào đất, đường mòn, đường cụt. T ực tế bà P 

đã mua l i đất của các an  c ị em; bà P và các con sử dụng đất này từ trước đến 

nay, sản xuất và xây n à trên đất t ì k ông ai tran  c ấp. 

[2.8] Qua xác minh c ị    m T ị Mừng địa chính xã A,  uyện C, tỉn  Tây 

Nin  từ năm 2006 đến năm 2012 t ể  iện t ời điểm năm 2009, giá c uyển 

n ượng dao động từ 2.000.000 đồng – 2.500.000 đồng/01 mét ngang. N ư vậy, 

giá c uyển n ượng t oả t uận giữa các bên là p ù  ợp giá t ị trường t i t ời 

điểm c uyển n ượng. Do đó, có cơ sở xác địn  bà P n ận c uyển n ượng của 

Bà L, bà Ph, ông H và đổi giấy c ứng n ận quyền sử dụng đất là có căn cứ. 

    Ông H, bà Ph, Bà L c o rằng việc c uyển n ượng là giả t o, c e giấu  ợp 

đồng vay và giao đất c o bà P quản lý, sử dụng để t ực  iện việc t ế c ấp bảo 

đảm việc vay tiền n ưng k ông có c ứng cứ c ứng min  nên k ông có căn cứ 

c ấp n ận. 

[3]  Xét  iệu lực của  ợp đồng chuyển n ượng và  ợp đồng đổi quyền 
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sử dụng đất: 

Về  ìn  t ức: Hợp đồng c uyển n ượng quyền sử dụng đất giữa bà P với 

Bà L, bà Ph, ông H, ông B được lập t àn  văn bản n ưng k ông công c ứng, 

c ứng t ực. Hợp đồng đổi đất giữa bà P với ông H, Bà L, bà Ph k ông lập văn 

bản.  

N ư vậy,  ợp đồng c uyển n ượng quyền sử dụng đất và  ợp đồng 

c uyển đổi quyền sử dụng đất k ông đảm bảo về  ìn  t ức t eo quy địn  t i 

Điều 689 Bộ luật Dân sự năm 2005.  

Về t an  toán tiền c uyển n ượng: Hợp đồng c uyển n ượng quyền sử 

dụng đất, nguyên đơn giao tiền c o bị đơn. Bị đơn đều t ừa n ận đã n ận đủ 

tiền.  

Về quá trìn  sử dụng đất: Từ năm 2009 đến nay, nguyên đơn là người sử 

dụng đất, n ư vậy bị đơn đã giao đất c o nguyên đơn t eo  ợp đồng c uyển 

n ượng và đổi đất. 

Mặc dù  ợp đồng c uyển n ượng k ông đảm bảo về  ìn  t ức n ưng các 

bên đã t an  toán đủ tiền. Do đó, cơ sở để công n ận  ợp đồng c uyển n ượng 

quyền sử dụng đất giữa bà Mai Kim P với ông Mai Hà H, bà Mai Kim Ph, bà Võ 

T ị Luỹ.  

Đối với  ợp đồng đổi đất: K ông đảm bảo về  ìn  t ức n ưng các bên đã 

giao đất và cất n à kiên cố trên đất, sử dụng ổn địn . Căn cứ vào điểm b.3  

k oản 2 mục II Ng ị quyết số: 02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội 

đồng t ẩm p án Tòa án n ân dân Tối cao, có cơ sở công n ận  ợp đồng đổi đất 

giữa bà P và ông H.  

Do đó, Tòa án cấp sơ t ẩm c ấp n ận toàn bộ yêu cầu k ởi kiện của 

nguyên đơn bà P. Không c ấp n ận yêu cầu p ản tố của bà Mai Kim Ph về việc 

đòi giấy c ứng n ận quyền sử dụng đất là có căn cứ. Ông H, bà Ph, bà L kháng 

cáo n ưng k ông cung cấp được c ứng cứ c ứng min  c o yêu cầu k áng cáo 

của mìn  nên k ông có căn cứ c ấp n ận. 

 [4] Từ n ững n ận địn  trên, k ông có căn cứ c ấp n ận đơn k áng cáo 

của ông Mai Hà H, bà Mai Kim Ph, bà Võ T ị Luỹ. C ấp n ận đề ng ị của Viện 

kiểm sát. Giữ nguyên bản án dân sự sơ t ẩm số: 37/2023/DS-ST ngày 06-4-

2023, của Tòa án nhân dân  uyện C, tỉn  Tây Nin .   

[5] Án phí phúc t ẩm: Căn cứ vào k oản 1 Điều 29 Ng ị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban t ường vụ Quốc  ội quy 

địn  về mức t u, miễn, giảm, t u, nộp, quản lý và sử dụng án p í và lệ p í Tòa 

án. Ông Mai Hà H, bà Mai Kim Ph k áng cáo k ông được c ấp n ận nên p ải 

c ịu tiền án p í p úc t ẩm dân sự. 

 Bà Võ T ị L là người cao tuổi có đơn xin miễn giảm án p í nên miễn án 

phí p úc t ẩm dân sự cho Bà L. 

[6] Các Quyết địn  k áng của bản án dân sự sơ t ẩm k ông bị k áng cáo, 

k áng ng ị có  iệu lực p áp luật kể từ ngày  ết t ời   n k áng cáo, k áng ng ị.   

Vì các lẽ trên;  

QUYẾT ĐỊNH: 
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Căn cứ vào k oản 1 Điều 308 Bộ luật Tố Tụng Dân sự.  

Căn cứ Điều 116, 117, 123, k oản 2 Điều 129, 402, 407, 455, 500 và 501 Bộ 

luật Dân sự năm 2015; Điều 166, 167, 188, 202 và 203 Luật đất đai năm 2013; Án lệ 

số 55/2022/AL về công n ận  iệu lực của  ợp đồng vi p  m điều kiện về  ìn  t ức 

được Hội đồng T ẩm p án Tòa án n ân dân Tối cao t ông qua ngày 07-9-2022 và 

được công bố t eo Quyết địn  số 323/QĐ-CA ngày 14-10-2022 của C ánh án Tòa 

án Tối cao. Điều 92, 147, 157, 158, 161, 162, 165 và 166 Bộ luật Tố tụng Dân sự;  

 Căn cứ k oản 1 Điều 29 Ng ị Quyết số: 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 

12 năm 2016 của Ủy ban T ường vụ Quốc  ội quy địn  về mức t u án p í, lệ p í 

Tòa án, t m ứng án p í, t m ứng lệ p í Tòa án:  

1. K ông c ấp n ận đơn k áng cáo của ông Mai Hà H, bà Mai Kim Ph và 

bà Võ T ị L. 

2. Giữ nguyên bản án dân sự sơ t ẩm số: 37/2023/DS-ST ngày 06-4-2023 

của Tòa án n ân dân  uyện C, tỉn  Tây Nin .   

3. C ấp n ận yêu cầu k ởi kiện tran  c ấp  ợp đồng c uyển n ượng 

quyền sử dụng đất của bà Mai Kim P đối với ông Mai Hà H; bà Mai Kim Ph và 

bà Võ T ị L. C o lưu t ông một p ần  ợp đồng c uyển n ượng quyền sử dụng 

đất ngày 09-3-2009 âm lịc . 

Công n ận quyền sử dụng đất đối với các p ần đất sau c o bà Mai Kim P: 

    ần đất có diện tíc  494m
2
 t eo giấy c ứng n ận QSDĐ có số vào sổ cấp 

giấy H01101/522/2007/QĐ-UBND HL, t ửa 217A, tờ bản đồ số 47, đất ở nông t ôn 

là 100m
2
, đất trồng cây lâu năm là 394m

2
, do UBND  uyện C cấp ngày 28-6-2007 

cho ông Mai Hà H đứng tên. Diện tíc  t ực tế là 484,4m
2
 (t eo sơ đồ  iện tr ng sử 

dụng đất số 12778/SĐHT ngày 29-11-2022 của Văn p òng đăng ký đất đai tỉn  

Tây Ninh – C i n án  C âu T àn  đo vẽ).  

 Một p ần đất có diện tíc  503m
2
 t eo giấy c ứng n ận QSDĐ có số vào sổ 

cấp giấy H01088/522/2007/QĐ UBND HL, t ửa 214a, tờ bản đồ số 47, đất ở nông 

thôn là 100m
2
, đất trồng cây lâu năm 403m

2
, do UBND  uyện C cấp ngày 28-6-2007 

cho bà Mai Kim Ph đứng tên. Diện tíc  t ực tế là 410,9m
2
 (t eo sơ đồ  iện tr ng sử 

dụng đất số 12778/SĐHT ngày 29-11-2022 của Văn p òng đăng ký đất đai tỉn  

Tây Ninh – C i n án  C âu T àn  đo vẽ). 

4. C ấp n ận yêu cầu tran  c ấp  ợp đồng đổi đất giữa bà Mai Kim P với ông 

Mai Hà H, bà Mai Kim Ph và Bà Võ T ị L. 
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Công n ận QSDĐ có diện tíc  219,3m
2
, 54,6m

2
 và 37,5m

2
. Tổng diện tíc  là 

311,4m
2
 nằm trong 01 p ần giấy c ứng n ận QSDĐ có số vào sổ cấp giấy 

H01088/522/2007/QĐ UBND HL, t ửa 214a, tờ bản đồ số 47 do UBND  uyện C 

cấp ngày 28-6-2007 cho bà Mai Kim Ph đứng tên và 01 p ần trong giấy c ứng n ận 

QSDĐ có số vào sổ cấp giấy H01087/522/2007/QĐ UBND HL, t ửa 215a, tờ bản 

đồ số 47 do UBND  uyện C cấp ngày 28-6-2007 cho bà Võ T ị L đứng tên c o ông 

Mai Hà H, (theo sơ đồ  iện tr ng sử dụng đất số 12778/SĐHT ngày 29-11-2022 

của Văn p òng đăng ký đất đai tỉn  Tây Nin  – C i n án  C âu T àn  đo vẽ). 

Ông Mai Hà H tiếp tục sử dụng căn n à Đ i đoàn kết trên đất được giao 

trên. 

5. K ông c ấp n ận yêu cầu p ản tố của bà Mai Kim Ph về việc yêu cầu đòi 

l i giấy c ứng n ận QSDĐ và đòi tài sản là QSDĐ của p ần đất t eo giấy c ứng 

n ận QSDĐ có số vào sổ cấp giấy H01088/522/2007/QĐ UBND HL, t ửa 214a, tờ 

bản đồ số 47, do UBND  uyện C cấp ngày 28-6-2007 cho bà Mai Kim Ph đứng tên. 

6. C ấp n ận yêu cầu của bà Mai Kim P về việc tuyên bố  ợp đồng t ế c ấp tài 

sản là vô  iệu.  

Tuyên bố  ợp đồng t ế c ấp tài sản số 210344/01/HĐTC ngày 28-7-2021 

của Quỹ tín dụng n ân dân C với ông Mai Hà H và bà Nguyễn T ị Mừng là vô  iệu. 

Quỹ tín dụng n ân dân C có trác  n iệm giao giấy c ứng n ận QSDĐ có số 

vào sổ cấp giấy H01101/522/2007/QĐ-UBND HL, do UBND  uyện C cấp ngày 28-

6-2007 cho ông Mai Hà H đứng tên là tài sản t ế c ấp và là tài sản đang tran  c ấp 

c o cơ quan T i  àn  án dân sự  uyện C để t i  àn  bản án của Tòa. 

Bà Mai Kim P, ông Mai Hà H có trác  n iệm liên  ệ các cơ quan n à nước 

có t ẩm quyền để t ực  iện t ủ tục đăng ký quyền sử dụng đất t eo quy địn  

p áp luật. 

Kể từ ngày người được t i  àn  án có đơn yêu cầu t i  àn  án, nếu người 

bị t i  àn  án k ông c ịu nộp số tiền nêu trên, t ì  àng t áng người bị t i  àn  

án còn p ải trả c o người được t i  àn  án số tiền lãi đối với số tiền c ậm trả 

tương ứng với t ời gian c ậm trả t eo quy địn  t i k oản 2 Điều 468 Bộ luật 

Dân sự. 

7. Về án p í p úc t ẩm: Ông Mai Hà H p ải c ịu 300.000 đồng (ba trăm 

ng ìn đồng) tiền án p í dân sự p úc t ẩm n ưng được k ấu trừ từ tiền t m ứng 

án p í k áng cáo đã nộp 300.000 đồng (ba trăm ng ìn đồng) t eo Biên lai t u số 

0018452 ngày 20-4-2023, của C i Cục T i  àn  án dân sự  uyện C, tỉn  Tây 
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Ninh. 

 Bà Mai Kim Ph p ải c ịu 300.000 đồng (ba trăm ng ìn đồng) theo Biên lai 

t u số 0018453 ngày 20-4-2023, của C i Cục T i  àn  án dân sự  uyện C, tỉn  

Tây Ninh.  

Bà Võ T ị L được miễn án p í p úc t ẩm dân sự. 

8. Trường  ợp quyết địn  được t i  àn  t eo quy địn  t i Điều 2 Luật t i 

 àn  án dân sự t ì người được t i  àn  án dân sự, người p ải t i  àn  án dân sự 

có quyền t ỏa t uận t i  àn  án, quyền yêu cầu t i  àn  án, tự nguyện t i  àn  

án  oặc bị cưỡng c ế t i  àn  án t eo quy địn  t i các Điều 6, Điều 7 và Điều 9 

Luật t i  àn  án dân sự; t ời  iệu t i  àn  án được t ực  iện t eo quy địn  t i 

Điều 30 Luật t i  àn  án dân sự. 

          9. Bản  án p úc t ẩm có  iệu lực p áp luật kể từ ngày tuyên án./.  

                                                                    
Nơi nhận: 

- VKSND tỉn  Tây Nin ;    

- TAND  uyện C;  

- Chi cục THADS  uyện C; 

- Đương sự; 

- Phòng HCTP-TAND tỉn  Tây Nin ; 

- Phòng KTNV-THA; 

- Lưu:  ồ sơ, lưu trữ, tập án. 

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TOẠ PHIÊN TOÀ 

 

 

Đã ký 

 

 

Phạm Thị Hồng Vân 

 

 


