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 TÒA ÁN NHÂN DÂN CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

 HUYỆN GÒ QUAO Độc lập – Tự do – Hạnh phúc 
 TỈNH KIÊN GIANG 

 
Bản án số: 40/2022/DS-ST 

Ngày: 15-9-2022 

“                        đồ g 

     ầm  ố quyề  sử dụ g đ  ” 

    

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN HUYỆN GÒ QUAO, TỈNH KIÊN GIANG 

                       

Với thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có: 

T ẩm   á  - C ủ  ọ     ê   ò : Ông Trần Văn Tôn. 

Cá   ộ    ẩm   â  dâ : 

          1. Ông Võ Văn Liềm. 

          2. Ông Danh Út Nhỏ. 

                : Ông Thái Vũ Đức – Thư ký Tòa án nhân dân huyện Gò 

Quao, tỉnh Kiên Giang. 

Đạ  d ệ  V ệ    ểm sá    â  dâ   uyệ  G  Qu o    m g            : Bà 

Nguyễn Thị Cúc – Kiểm sát viên. 

Trong ngày 15 tháng 9 năm 2022 tại phòng xét xử Tòa án nhân dân huyện 

Gò Quao xét xử sơ thẩm công khai vụ án dân sự đã thụ lý số: 72/2021/TLST-DS, 

ngày 31 tháng 3 năm 2021 về việc “T              đồ g  ầm  ố quyề  sử dụ g 

đ  ”.      

Theo quyết định đưa vụ án ra xét xử sơ thẩm số: 12/2022/QĐXXST-DS, 

ngày 11 tháng 8 năm 2022 giữa các đương sự: 

1. Nguyê  đơ : Ông Cao Văn U, sinh năm 1970 và bà Trần Thị Thùy L, sinh 

năm 1977. Cùng địa chỉ: ấp X, xã VHHB, huyện G, tỉnh Kiên Giang. Có mặt 

2. Bị đơ : Ông Trương Thành T, sinh năm 1986 và bà Phạm Thị Thu T1, 

sinh năm 1985. Cùng địa chỉ: Số ?, khu phố PT1, thị trấn GQ, huyện G, tỉnh Kiên 

Giang. Chỗ ở hiện nay: ấp X, xã VHHB, huyện G, tỉnh Kiên Giang. Vắng mặt 

                                     

NỘI DUNG V  ÁN: 

* Theo đơ    ở        gày 29/3/2021 và lờ        ạ   ạ     ê   ò   guyê  đơ  

bà T ầ  T ị T ùy L trình bày: 

Ngày 30/10/2020 ông Trương Thành T, bà Phạm Thị Thu T1 có làm giấy 

cầm cố nhà đất cho vợ chồng bà căn nhà số 44, đường Triệu Thị Trinh, khu phố 

Phước Trung 1, thị trấn Gò Quao diện tích 82m
2
 với số tiền là 130.000.000 đồng, 

thời hạn cầm cố là 01 năm và vợ chồng ông T, bà T1 có thuê lại nhà này để ở, giá 

thuê là 15.000.000đồng/năm, tính ra mỗi tháng 1.250.000đồng. Ông T, bà T1 có trả 

được 04 tháng tiền thuê và đến nay còn nợ 04 tháng tiền nhà. Đến tháng 3/2021 vợ 

chồng bà phát hiện nhà cầm cố nói trên đã bán cho người khác; nên vợ chồng bà đã 

nhiều lần yêu cầu ông T, bà T1 trả lại tiền cầm cố nhà đất là 130.000.000đ nhưng 
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ông T, bà T1 cứ hứa hẹn mà không trả, nay vợ chồng bà thống nhất chấm dứt hợp 

đồng cầm cố đất nói trên; về số tiền thuê nhà mà vợ chồng ông T, bà T1 còn nợ là 

5.000.000đ thì vợ chồng bà không yêu cầu ông T và bà T1 phải trả nữa. Nay, vợ 

chồng bà yêu cầu ông T, bà T1 phải trả lại tiền cầm cố nhà đất là 130.000.000đ làm 

một lần, về lãi suất thì không yêu cầu. Bà yêu cầu tính lãi trả chậm sau khi án có 

hiệu lực theo quy định tại Điều 357 Bộ luât dân sự. 

* Nguyên đơn ông Cao Văn U trình bày: Ông hoàn toàn thống nhất với trình 

bày ở trên của bà Trần Thị Thùy L, yêu cầu ông T, bà T1phải trả lại tiền cầm cố 

nhà đất là 130.000.000đ làm một lần, ngoài ra không còn ý kiến nào khác.  

* Tạ  b ê  bả  l y lờ        gày 13 7 2021 bị đơ  ô g T ươ g T à   T trình 

bày: Đối với yêu cầu khởi kiện của ông Cao Văn U, bà Trần Thị Thùy L thì ông 

thống nhất, ông thừa nhận vào năm 2020 ông và bà Thu T1 có làm giấy cầm cố nhà 

số 44, đường Triệu Thị Trinh, khu phố Phước Trung 1, thị trấn Gò Quao diện tích 

82m
2 

cho vợ chồng ông U, bà L với số tiền là 130.000.000 đồng; tại thời điểm lập 

hợp đồng cố nhà đất này thì ông U, bà L đã biết nhà đất này đã thế chấp cho Ngân 

hàng. Vợ chồng ông có thuê lại nhà này để ở từ tháng 10/2020, quá trình thuê nhà 

thì vợ chồng ông có đóng tiền nhà đầy đủ, sau này do hai bên xảy ra cự cải nên từ 

tháng 3/2021 đến nay vợ chồng ông không có trả tiền thuê nhà cho ông U, bà L. 

Nay, ông cũng đồng ý chấm dứt hợp đồng cầm cố đất nói trên.  

* Tạ  b ê  bả  l y lờ        gày 27 4 2021 bị đơ  bà P ạm T ị T u T1 trình 

bày: Vào năm 2020 thì vợ chồng bà có vay tiền của ông Cao Văn U, vợ là bà Trần 

Thị Thùy L với số tiền 100.000.000 đồng, đến tháng 10/2020 thì ông U, bà L có 

tính toán kết sổ lại tổng cộng gốc cộng và lãi là 130.000.000 đồng, sau đó hai bên 

làm giấy cầm cố nhà đất căn nhà số 44, đường Triệu Thị Trinh, khu phố Phước 

Trung 1, thị trấn Gò Quao với số tiền 130.000.000 đồng và vợ chồng bà cũng thống 

nhất việc cầm cố nhà đất này. Năm 2021 do không có khả năng trả nợ nên Ngân 

hàng TMCP Kiên Long – PGDBN là bên nhận thế chấp đã bán căn nhà nói trên để 

thanh toán khoản nợ vay của vợ chồng bà tại ngân hàng. Nay, bà cũng đồng ý chấm 

dứt hợp đồng cầm cố đất nói trên và thừa nhận nợ ông U, bà L số tiền cầm cố nhà 

đất là 130.000.000đ. 

Qua yêu cầu của ông Cao Văn U, bà Trần Thị Thùy L yêu cầu trả lại số tiền 

130.000.000 đồng tiền nhận cầm cố nhà thì bà đồng ý và không có yêu cầu gì; đối 

với số nợ của ông U, bà L thì bà có ý kiến chia đôi cho bà và ông T, mỗi người nhận 

trả cho ông U, bà L 65.000.000 đồng.  

Tại phiên tòa, đại diện Viện kiểm sát nhân dân huyện Gò Quao phát biểu ý 

kiến về việc tuân theo pháp luật tố tụng của Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư ký 

phiên tòa đã thực hiện đúng theo các quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự, đối với 

nguyên đơn đã chấp hành và thực hiện đúng các quy định của pháp luật, bị đơn 

chưa thực hiện đúng theo quy định tại Điều 70, 72 BLTTDS, nhưng còn vi phạm về 

thời hạn chuẩn bị xét xử. Về hướng giải quyết vụ án, các bên đã tự nguyện chấm 

dứt hợp đồng cầm cố quyền sử dụng đất; đề nghị HĐXX chấp nhận toàn bộ yêu cầu 

của phía nguyên đơn về việc tranh chấp hợp đồng cầm cố quyền sử dụng đất và đề 

nghị hủy hợp đồng cầm cố nhà đất. Buộc bị đơn ông Trương Thành T, bà Phạm Thị 
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Thu T1, mỗi người phải có trách nhiệm trả lại cho nguyên đơn là 65.000.000đồng 

và tính án phí DSST cho bị đơn theo quy định. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 
S u      g  ê   ứu  á   à  l  u  ó   o g  ồ sơ  ụ á ,  ũ g   ư qu   uộ  xé  

 ỏ   à        ụ g  ạ     ê   ò    ê   ơ sở xem xé  đầy đủ,  oà  d      ứ g  ứ 

HĐXX   ậ  đị    ụ á    ư s u: 

[1] Về quan hệ tranh chấp và thẩm quyền giải quyết vụ án: Căn cứ vào yêu 

cầu khởi kiện của nguyên đơn, lời trình bày của bị đơn và căn cứ vào khoản 3 Điều 

26 Bộ luật tố tụng dân sự, vụ án có quan hệ pháp luật tranh chấp hợp đồng cầm cố 

quyền sử dụng đất. Trong vụ án này bị đơn ông Trương Thành T, bà Phạm Thị Thu 

T1 có nơi cư trú tại huyện Gò Quao, tỉnh Kiên Giang nên căn cứ điểm a khoản 1 

Điều 35, điểm a khoản 1 Điều 39 Bộ luật tố tụng dân sự, vụ án thuộc thẩm quyền 

giải quyết của Tòa án nhân dân huyện Gò Quao, tỉnh Kiên Giang. 

[2] Về sự có mặt của đương sự: Bị đơn ông Trương Thành T, bà Phạm Thị 

Thu T1 đã được triệu tập hợp lệ nhưng vẫn vắng mặt nên Hội đồng xét xử vẫn tiến 

hành xét xử theo quy định tại khoản 2 Điều 227, Điều 228 Bộ luật tố tụng dân sự.  

[3] Về giao dịch cầm cố đất: Các bên đương sự đều thừa nhận có xác lập hợp 

đồng cầm cố quyền sử dụng đất và căn nhà số 44, đường Triệu Thị Trinh, khu phố 

Phước Trung 1, thị trấn Gò Quao với diện tích 82m
2
 vào ngày 30/10/2020, để ông 

T, bà T1 nhận 130.000.000đồng của ông Cao Văn U, bà Trần Thị Thùy L thời gian 

cầm cố là 01 năm theo giấy cố nhà đất lập ngày 30/10/2020. Quá trình làm việc tại 

Tòa án thì hai bên thống nhất chấm dứt hợp đồng cầm cố đất và bên bị đơn ông T, 

bà T1 thừa nhận nợ và đồng ý trả lại cho bên nguyên đơn số tiền 130.000.000đồng. 

Xét thấy giao dịch cố đất giữa hai bên có nội dung và hình thức phù hợp quy định 

tại Điều 309 Bộ luật dân sự. Thời điểm hai bên thỏa thuận xác lập cố đất vào năm 

2020 với đối tượng cầm cố là quyền sử dụng đất thì pháp luật về đất đai không ghi 

nhận cho người sử dụng đất được quyền cầm cố quyền sử dụng đất, không điều 

chỉnh về trình tự, thủ tục đăng ký cầm cố đất theo quy định tại Điều 167 Luật đất 

đai năm 2013. Do đó, giao dịch dân sự cầm cố quyền sử dụng đất giữa ông Cao 

Văn U, bà Trần Thị Thùy L với ông Trương Thành T, bà Phạm Thị Thu T1 theo 

giấy cố nhà đất lập ngày 30/10/2020 đã vi phạm điều cấm của Luật đất đai nên giao 

dịch dân sự cầm nhà đất này bị vô hiệu, không làm phát sinh, thay đổi, chấp dứt 

quyền, nghĩa vụ dân sự của các bên kể từ thời điểm xác lập nên Tòa án chấp nhận 

yêu cầu của bên nguyên đơn về tuyên bố giao dịch cầm cố quyền sử dụng đất và 

căn nhà số 44, đường Triệu Thị Trinh, khu phố Phước Trung 1, thị trấn Gò Quao 

với diện tích 82m
2 

 lập ngày 30/10/2020 giữa ông Cao Văn U, bà Trần Thị Thùy L 

với ông Trương Thành T, bà Phạm Thị Thu T1 bị vô hiệu theo quy định tại Điều 

122, 123, khoản 1 Điều 131 Bộ luật dân sự. Mặc khác các bên đương sự đều thống 

nhất chấm dứt hợp đồng cầm cố quyền sử dụng đất nói trên, xét việc thỏa thuận này 

là phù hợp theo Điều 422 Bộ luật dân sự nên HĐXX chấp nhận. 

[4] Về tiền cầm cố nhà đất: Tại phiên tòa nguyên đơn yêu cầu ông Trương 

Thành T, bà Phạm Thị Thu T phải trả lại tiền nhận cầm cố là 130.000.000 đồng và 

chia đôi số nợ này do ông T và bà T1 đã ly hôn, xét yêu cầu này là có căn cứ nên 
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cần buộc ông T và bà T1, mỗi người phải có trách nhiệm trả lại cho nguyên đơn là 

65.000.000đồng. 

Đối với số tiền thuê nhà 5.000.000đ tại phiên tòa ông Cao Văn U, bà Trần 

Thị Thùy L xin rút lại và không yêu cầu ông T và bà T1 phải trả nên căn cứ vào 

khoản 2 Điều 244 Bộ luật tố tụng dân sự, đình chỉ xét xử một phần yêu cầu khởi 

kiện của nguyên đơn ông Cao Văn U, bà Trần Thị Thùy L. 

[5] Án phí dân sự sơ thẩm: Ông Trương Thành T, bà Phạm Thị Thu T1 phải 

chịu án phí dân sự sơ thẩm có giá ngạch trên số tiền phải thi hành. 

Nguyên đơn ông Cao Văn U, bà Trần Thị Thùy L được nhận lại số tiền tạm 

ứng án phí đã nộp là 3.200.000đ theo biên lai thu tiền tạm ứng án phí số 0002736 

ngày 31/3/2021 của Chi cục Thi hành án dân sự huyện Gò Quao. 

 ì  á  lẽ   ê , 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ vào Điều 122, 123, khoản 1, 2 Điều 131, Điều 309, khoản 2 Điều 422 

Bộ luật dân sự; khoản 2 Điều 244, khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, điểm 

a khoản 1 Điều 39 và các Điều 147, 227, 228 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015; 

Điều 167 Luật đất đai năm 2013; Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 

30/12/2016 của Ủy Ban Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, 

nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án. 

Tuyên xử: 

1. Đình chỉ xét xử một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Cao Văn 

U, bà Trần Thị Thùy L đối với số tiền ông U, bà L yêu cầu ông T, bà T1 trả tiền 

thuê nhà là 5.000.000đ. 

2. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Cao Văn U, bà Trần Thị Thùy L đối 

với ông Trương Thành T, bà Phạm Thị Thu T1 về tranh chấp hợp đồng cầm cố 

quyền sử dụng đất. 

Giao dịch cầm cố quyền sử dụng đất được xác lập ngày 30/10/2020 giữa ông 

Cao Văn U, bà Trần Thị Thùy L đối với ông Trương Thành T, bà Phạm Thị Thu T1 

bị vô hiệu, do các bên đã tự thỏa thuận chấm dứt hợp đồng cầm cố quyền sử dụng 

đất.  

Buộc ông Trương Thành T, bà Phạm Thị Thu T1 phải trả lại cho ông Cao 

Văn U, bà Trần Thị Thùy L số tiền 130.000.000đ (Mộ    ăm b  mươ      u đồ g). 

Trong đó phần nghĩa vụ của ông T là 65.000.000đ (Sáu mươ  lăm     u đồ g), bà T1 

là 65.000.000đ (Sáu mươ  lăm     u đồ g).  

Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án cho đến 

khi thi hành xong tất cả các khoản tiền, hàng tháng người phải thi hành án còn phải 

chịu khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất quy định tại 

Điều 357 Bộ luật dân sự. 

3. Về án phí dân sự sơ thẩm: Buộc ông Trương Thành T, bà Phạm Thị Thu 

T1 phải nộp án phí dân sự sơ thẩm số tiền là 6.500.000 đồng (mỗi người phải nộp là 

3.250.000 đồng). 

Trả lại cho nguyên đơn ông Cao Văn U, bà Trần Thị Thùy L số tiền tạm ứng 

án phí 3.200.000đ theo biên lai thu tiền tạm ứng án phí số 0002736 ngày 31/3/2021 

của Chi cục Thi hành án dân sự huyện Gò Quao, tỉnh Kiên Giang. 
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4. Về quyền kháng cáo: Nguyên đơn có quyền kháng cáo bản án trong thời 

hạn 15 ngày, kể từ ngày tuyên án. Bị đơn vắng mặt tại phiên tòa có quyền kháng 

trong thời hạn 15 ngày kể từ ngày nhận được bản án hoặc bản án được niêm yết 

theo quy định. 

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, Điều 9 Luật thi hành án 

dân sự và Điều 7, Điều 7a và Điều 7b Luật thi hành án dân sự sữa đổi, bổ sung năm 

2014, thời hiệu thi hành án được thực hiện theo Điều 30 Luật thi hành án dân sự. 
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