
 

 

 

 

TÒA ÁN NHÂN DÂN 

TỈNH TÂY NINH 

 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 
Bản án số: 19/2018/DS-PT 

Ngày: 17-01-2018 
V/v tranh chấp hợp đồng chuyển 

    nhượng quyền sử dụng đất 

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: Ông Đỗ Văn Thinh 

Các thẩm phán: Bà Nguyễn Thị Thúy Phượng; 

                           Bà Võ Thị Hồng Mai.  

- Thư ký phiên tòa: Bà Võ Thị Phương Yến - Thư ký Tòa án nhân dân 
tỉnh Tây Ninh. 

-   i  i n  i n ki m   t nh n   n t nh T    inh tham gia phiên tòa: 
Bà Đặng Thị Châu -  iểm sát vi n. 

Trong các ngày 29 tháng 12 năm 2017 và ngày 09, 17 tháng 01 năm 2018, 
tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh Tây Ninh xét xử phúc thẩm công khai vụ án thụ 
lý số: 231/2017/TLPT-DS, ngày 26 tháng 10 năm 2017, về “Tranh chấp hợp 
đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất”; do Bản án dân sự sơ thẩm số: 
114/2017/DS-ST, ngày 08 tháng 9 năm 2017, của Tòa án nhân dân thành phố 
Tây Ninh bị kháng cáo; theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 
294/2017/QĐ-PT, ngày 12 tháng 12 năm 2017; giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: Cụ Nguyễn Thị T, sinh năm 1931; địa chỉ cư trú: Số T1, 
hẻm T2, đường T3, khu phố T4, Phường T5, thành phố T6, tỉnh Tây Ninh.  

Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn: Bà Nguyễn Thị B, sinh năm 
1966; địa chỉ cư trú: Ấp B1, xã B2, huyện B3, tỉnh Tây Ninh; là người đại diện 
theo ủy quyền (văn bản ủy quyền ngày 08-02-2017); có mặt. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của cụ T: Luật sư Trịnh Văn H, 
Luật sư của Văn phòng Luật sư H, thuộc Đoàn Luật sư tỉnh Quảng Nam; có mặt. 

2. Bị đơn:  

2.1. Bà Nguyễn Thị C, sinh năm 1955; địa chỉ cư trú: Số 3, hẻm T2, 
đường T3, khu phố C1, Phường T5, thành phố T6, tỉnh Tây Ninh; tạm trú: Ấp 
C2, xã C3, huyện C4, tỉnh Tây Ninh; có mặt; 

2.2. Ông Thái Anh  , sinh năm 1966; địa chỉ cư trú: Số K1, hẻm K2, 
đường K3, khu phố K4, Phường K5, thành phố T6, tỉnh Tây Ninh; y u cầu xét 
xử vắng mặt. 
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3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Chị Phan Thị Ngọc Th, sinh 
năm 1982; địa chỉ cư trú: Số Th1, đường Th2, ấp C2, xã C3, huyện C4, tỉnh Tây 
Ninh; có mặt.  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của chị Th: Luật sư Đào Văn X, 
Luật sư của Văn phòng Luật sư X, thuộc Đoàn Luật sư tỉnh Tây Ninh; có mặt. 

4. Người kháng cáo:  

4.1. Bà Nguyễn Thị C là bị đơn;  

4.2. Chị Phan Thị Ngọc Th là người có quyền lợi, nghĩa vụ li n quan. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo đơn khởi kiện của bà Nguyễn Thị T và quá trình giải quyết vụ án, bà 
Nguyễn Thị B là người đại diện hợp pháp của bà Nguyễn Thị T trình bày: 

Năm 2010, cụ Nguyễn Văn A (chết năm 2015) và cụ Nguyễn Thị T vay 
của ông Thái Anh   50.000.000 đồng; để bảo đảm cho khoản tiền vay, ông   
không y u cầu làm thủ tục thế chấp mà lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất. Do đó, cụ A, cụ T lập hợp đồng chuyển nhượng cho ông   phần đất 
diện tích 182,6 m

2
, thuộc thửa 385, tờ bản đồ số 8, tọa lạc tại số 3, hẻm T2, 

đường T3, khu phố 4, Phường T5, thị xã T6 (nay là khu phố T4, Phường T5, 
thành phố T6), tỉnh Tây Ninh, đất do hai cụ đứng t n giấy chứng nhận quyền sử 
dụng cấp năm 2007, giá chuyển nhượng là 50.000.000 đồng; hợp đồng chuyển 
nhượng được lập tại Văn phòng công chứng E, chứng nhận ngày 11-5-2010. 
Đồng thời, ông   lập “Giấy cam kết” thỏa thuận trong thời hạn 12 tháng vợ 
chồng cụ A được chuộc lại đất, nếu quá thời hạn n u tr n mà không chuộc lại thì 
ông   được quyền sang t n và chuyển nhượng cho người khác. 

Tr n đất có căn nhà cấp 4, cụ A và cụ T không thỏa thuận ghi nhận trong 
hợp đồng chuyển nhượng, hai cụ vẫn tiếp tục sử dụng nhà, đất, không giao cho 
ông  . 

Quá thời hạn 12 tháng, vợ chồng cụ A chưa có điều kiện chuộc lại đất; 
tháng 10-2011, ông   tự ý đăng ký quyền sử dụng đất và được Ủy ban nhân dân 
thị xã Tây Ninh cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: CH00708 ngày 07-
11-2011, diện tích 151,9 m

2
 (diện tích giảm là do làm đường). 

Tháng 11-2011, vợ chồng cụ A đến nhà ông   xin chuộc lại đất, ông   
đồng ý cho chuộc lại với giá 50.000.000 đồng, ông   viết “Giấy nhận tiền ghi 
ngày 20-11-2011” nhưng hai b n thống nhất giao tiền khi làm hợp đồng chuyển 
nhượng. Do vợ chồng cụ A đã già yếu n n thỏa thuận để người con gái thứ 3 là 
Nguyễn Thị C (sống chung với cụ A, cụ T) đứng t n giùm trong hợp đồng 
chuyển nhượng để tiện cho việc vay ngân hàng, sau này sẽ sang t n lại cho hai 
cụ; ông   lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng phần đất diện tích 151,9 
m

2
 n u tr n cho bà Nguyễn Thị C, hợp đồng chứng nhận ngày 23-11-2011, tại 

Văn phòng công chứng E, ghi giá chuyển nhượng là 40.000.000 đồng và cũng 
không đề cập đến nhà tr n đất. Ngày 30-12-2011, bà C đã được Ủy ban nhân 
dân thị xã Tây Ninh cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: CH00781. 

Tháng 02-2016, sau khi cụ A mất, cụ T y u cầu bà C sang t n lại cho cụ T 
để tiện trong việc sử dụng và vay vốn nhưng bà C không đồng ý, bà C cho rằng 
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toàn bộ nhà, đất n u tr n là của bà C và đã tặng cho con gái là Phan Thị Ngọc 
Th. 

Ngày 02-5-2017, cụ T rút y u cầu bà C giao trả nhà và quyền sử dụng đất 
vì cụ đang quản lý. Cụ T y u cầu Tòa án tuy n bố: 

- Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 11-5-2010 giữa cụ 
Nguyễn Văn A, bà Nguyễn Thị T và ông Thái Anh   vô hiệu; 

- Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 23-11-2011 giữa ông 
Thái Anh   và bà Nguyễn Thị C vô hiệu; 

- Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ngày 27-4-2016 giữa bà Nguyễn 
Thị C và chị Phan Thị Ngọc Th vô hiệu. 

Bị đơn – ông Thái Anh K trình bày: Ông thống nhất theo lời trình bày của 
bà B về quá trình cho cụ A, cụ T vay tiền, lập hợp đồng chuyển nhượng đất và 
chuộc lại đất. 

Đối với khoản vay 50.000.000 đồng, vợ chồng cụ A đóng lãi cho ông 
được 1.500.000 đồng, ông biết giá đất thực tế tại thời điểm đó cao gấp 2 – 3 lần 
so với hợp đồng nhưng do quá thời hạn 12 tháng mà vợ chồng cụ A không 
chuộc lại n n ông đi đăng ký và được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 
Sau đó, ông đồng ý cho vợ chồng cụ A chuộc lại đất. Ngày 20-11-2011, ông đến 
nhà cụ A để nhận tiền và có lập “Giấy nhận tiền” nhưng hai b n thỏa thuận ra 
công chứng hợp đồng xong mới giao tiền. Thời điểm này, hai cụ đã già yếu n n 
y u cầu ông chuyển nhượng lại cho con gái hai cụ là Nguyễn Thị C đứng t n 
giùm để tiện cho việc giao dịch ngân hàng sau này.  

Ngày 23-11-2011, tại Văn phòng công chứng E, có mặt ông, cụ T, bà C và 
một người phụ nữ t n là Nguyễn Thị S (con ruột cụ T), bà C y u cầu ông chuyển 
nhượng cho bà C, ông có hỏi lại cụ T và cụ T xác định để cho bà C đứng t n 
thuận tiện cho việc vay vốn ngân hàng n n ông đã lập hợp đồng chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất cho bà C, hai b n thỏa thuận ghi giá chuyển nhượng là 
40.000.000 đồng để giảm thuế nhưng thực tế ông đã nhận đủ 50.000.000 đồng 
do cụ T giao. Lúc đó, bà C cũng khẳng định là chỉ đứng t n giùm cho cụ A, cụ 
T. 

Ông xác định bà C chỉ đứng t n giấy chứng nhận quyền sử dụng đất giùm 
cho cụ A, cụ T và số tiền 50.000.000 đồng để chuộc đất là tiền của cụ A, cụ T, 
không phải là tiền của bà C. 

Theo ông việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất là sai quy định n n ông 
chấp nhận theo y u cầu khởi kiện của cụ T. 

Bị đơn – bà Nguyễn Thị C trình bày: 

Bà là con ruột của cụ Nguyễn Văn A, cụ Nguyễn Thị T. Ngày 04-12-
2007, cụ A, cụ T lập di chúc để lại toàn bộ phần đất thổ cư diện tích 182,6 m

2
 và 

01 căn nhà tường xây tr n đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: 
H01058/P4 ngày 13-4-2007, di chúc đã được UBND Phường 4, thành phố Tây 
Ninh, tỉnh Tây Ninh chứng thực. 

Cha mẹ bà vay tiền và chuyển nhượng phần đất n u tr n cho ông Thái 
Anh K thì bà không biết. Năm 2011, cụ A k u bà chuộc lại, việc chuyển nhượng 
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có làm giấy tờ hợp lệ, bà đã giao đủ 50.000.000 đồng cho ông   và gia đình bà 
vẫn sinh sống tr n đất. Cuối năm 2015, do bất đồng với người em gái là Nguyễn 
Thị D n n bà dọn về nhà chị Th ở, bà vẫn thường xuy n về thăm nhà, đất. 

Ngày 27-4-2016, bà đã lập hợp đồng tặng cho quyền sử dụng 151,9 m
2
 đất 

cho con gái là Phan Thị Ngọc Th, chị Th đã được cấp Giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất ngày 17-5-2016. 

Bà C không chấp nhận theo y u cầu khởi kiện cụ Nguyễn Thị T vì đất này 
bà chuyển nhượng hợp pháp từ ông  . Ngoài ra, bà không y u cầu giải quyết gì 
khác.  

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan – chị Phan Thị Ngọc Th trình bày: 

Chị là con ruột của bà C. Năm 2016, bà C tặng cho chị phần đất diện tích 
151,9 m

2
 và nhà tr n đất, chị đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

số: CS 03952 ngày 17-5-2016, bản chính giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chị 
Th đang cất giữ. 

Đất này là của cụ A, cụ T cho mẹ chị, khi cho có lập di chúc, chị không 
biết lý do gì cụ A, cụ T chuyển nhượng cho ông   nhưng chị đã bỏ ra hơn 
40.000.000 đồng để bà C chuộc lại đất từ ông  . 

Nay chị không chấp nhận theo y u cầu khởi kiện của cụ Nguyễn Thị T, 
chị y u cầu được tiếp tục sử dụng đất. 

Đất và tài sản trên đất tranh chấp qua thẩm định, định giá như sau: 

- Đất: Diện tích 151,9 m
2
, thửa 385, tờ bản đồ 08; tọa lạc tại khu phố T4, 

Phường T5, thành phố T6, tỉnh Tây Ninh; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 
số: CS 03952 ngày 17-5-2016 do Sở Tài Nguy n và Môi trường tỉnh Tây Ninh 
cấp, chị Phan Thị Ngọc Th đứng t n. Đất có tứ cận: 

+ Đông giáp thửa 386 dài 19 m; 

+ Tây giáp thửa 384 của bà Dương Ngọc H dài 19m; 

+ Bắc giáp thửa 290 Đảng ủy khối doanh nghiệp dài 8 m; 

+ Nam giáp đường hẻm T2 dài 8 m. 

Trị giá: 607.600.000 đồng (tương đương 4.000.000 đồng/m
2
) 

- Tài sản tr n đất gồm có:  

+ Nhà cấp 4A có kết cấu móng gạch, tường gạch, cột gạch, nền gạch men, 
mái tôn, trần tôn lạnh, cửa sắt kính; diện tích: 4,93m x 13 = 46,09 m

2
. Giá trị còn 

lại: 40% x 46,09 x 2.756.000 đồng  = 70.809.610 đồng. 

+ Nhà cấp 4B có kết cấu móng gạch, tường gạch, cột gạch, nền gạch tàu, 
mái tôn, trần tôn lạnh, cửa sắt kính, diện tích: 4,77 m x 7, 53 = 35,92 m

2
. Giá trị 

còn lại: 40% x 35,92 x 2.385.000 đồng = 34.267.000 đồng. 

+ Mái che, khung sắt, mái tôn, nền xi măng không vách diện tích: (4,93x 
2,5) + (2,6 x 2,5) = 18,82 m

2
. Trị giá: 18,82 m

2
 x 106.000 đồng = 1.994.000 

đồng. 

+ Nền xi măng diện tích (0,47 x 17,77) + (2,6 x 13) = 42,15 m
2
. Trị giá: 

42,15 m
2 
x 106.000 đồng = 4.467.900 đồng    
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+ Một tháp nước chân khung sắt, bồn inox 1.000L, trị giá 820.000 đồng; 

+ Một giếng khoan sâu 20 m, trị giá 1.272.000 đồng.  

Tại Bản án Dân sự sơ thẩm số: 114/2017/DS-ST ngày 08 tháng 9 năm 
2017 của Tòa án nhân dân thành phố Tây Ninh đã quyết định: 

Căn cứ Điều 129, 137, 471, 474, 688 Bộ luật Dân sự năm 2005; Điều 688 
Bộ luật Dân sự năm 2015; Điều 48, 50 Luật Đất đai 2003 được sửa đổi bổ sung 
năm 2009; Điều 93 Luật Nhà ở năm 2005. 

Chấp nhận y u cầu khởi kiện của cụ Nguyễn Thị T đối với ông Thái Anh 
K, bà Nguyễn Thị C về việc “Tranh chấp hợp đồng dân sự về chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất”: 

+ Tuy n bố hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 11-5-2010 
giữa cụ Nguyễn Văn A, Nguyễn Thị T với ông Thái Anh   là vô hiệu. 

+ Tuy n bố Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 23-11-
2011 giữa ông Thái Anh   với bà Nguyễn Thị C là vô hiệu. 

+ Tuy n bố hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ngày 27-4-2016 giữa bà 
Nguyễn Thị C với chị Phan Thị Ngọc Th là vô hiệu. 

Cụ Nguyễn Thị T được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 
hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất theo quy định pháp luật về đất đai.  

Đình chỉ y u cầu khởi kiện của cụ Nguyễn Thị T về việc y u cầu bà 
Nguyễn Thị C giao trả nhà, đất tọa lạc tại khu phố T4, Phường T5, thành phố 
T6, tỉnh Tây Ninh. 

Chi phí tố tụng về đo đạc, định giá tài sản: Cụ Nguyễn Thị T phải chịu 
3.300.000 (ba triệu ba trăm nghìn) đồng, cụ T đã nộp xong. 

Về án phí: 

Cụ Nguyễn Thị T không phải chịu, hoàn trả cho cụ T 10.900.000 (mười 
triệu chín trăm nghìn) đồng. 

Ông Thái Anh   phải chịu 300.000 đồng. 

Ngoài ra, bản án sơ thẩm còn tuy n về quyền kháng cáo; quyền, nghĩa vụ 
thi hành án của các đương sự. 

Ngày 21-9-2017, bà Nguyễn Thị C là bị đơn kháng cáo y u cầu Tòa án 
cấp phúc thẩm xem xét bác y u cầu khởi kiện của nguy n đơn. 

Ngày 22-9-2017, chị Phan Thị Ngọc Th là người có quyền lợi, nghĩa vụ 
li n quan y u cầu Tòa án cấp phúc thẩm xem xét bác y u cầu khởi kiện của 
nguy n đơn. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của chị Th trình bày: Y u cầu 
Tòa án xem xét thời hiệu khởi kiện của nguy n đơn vì thời hiệu khởi kiện đã 
hết, y u cầu giám định tình trạng sức khỏe của cụ Nguyễn Thị T, giám định mực 
chữ viết trong giấy cam kết ghi ngày 11-5-2010, giấy nhận tiền ghi ngày 20-11-
2011, giấy xác nhận ghi ngày 23-10-2016 của ông Thái Anh   và xác minh tại 
Bệnh viện Đa khoa tỉnh Tây Ninh vì thời điểm ông   lập hợp đồng chuyển 
nhượng cho bà C, cụ T đang nằm viện. Ngoài ra, theo Hợp đồng tặng cho quyền 
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sử dụng đất ghi ngày 27-4-2016, bà C tặng cho chị Th tổng cộng là 02 phần đất, 
trong đó chỉ có phần đất diện tích 151,9 m

2
 tranh chấp trong vụ án này nhưng 

Tòa án cấp sơ thẩm tuy n hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ngày 27-4-2016 
giữa bà C với chị Th vô hiệu là không đúng. Tòa án cấp sơ thẩm không giải 
quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu là không đúng. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của cụ Nguyễn Thị T trình bày: 
Tất cả các hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đều vô hiệu do giả tạo và 
trái pháp luật n n đề nghị giữ nguy n bản án sơ thẩm. 

Người đại diện hợp pháp của nguy n đơn đề nghị Tòa án công nhận phần 
đất tranh chấp thuộc quyền sử dụng của cụ T và các đồng thừa kế của cụ A. 

- Ý kiến của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh tại phiên tòa 
phúc thẩm:  

+ Về tố tụng: Thẩm phán thụ lý vụ án, thu thập chứng cứ, chuẩn bị xét xử 
và quyết định đưa vụ án ra xét xử đều bảo đảm đúng quy định về thời hạn, nội 
dung, thẩm quyền của Bộ luật Tố tụng dân sự; Hội đồng xét xử, Thư ký phi n 
tòa thực hiện đúng trình tự, thủ tục đối với phi n tòa dân sự. Những người tham 
gia tố tụng đều thực hiện đúng quyền và nghĩa vụ của mình, chấp hành tốt Nội 
quy phi n tòa. 

Về nội dung: Đề nghị Hội đồng xét xử không chấp nhận kháng cáo của bà 
Nguyễn Thị C và chị Phan Thị Ngọc Th, giữ nguy n bản án sơ thẩm. 

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 nhận định như sau:  

[1] Về tố tụng: Ông Thái Anh   có đơn đề nghị xét xử vắng mặt n n Tòa 
án tiến hành xét xử vắng mặt ông   là phù hợp theo quy định tại khoản 2 Điều 
296 của Bộ luật Tố tụng dân sự. 

[2] Nguồn gốc phần đất tranh chấp diện tích 182,6 m
2
 (diện tích thực tế 

151,9 m
2
, diện tích giảm là do làm đường), thửa 385, tờ bản đồ 08; tr n đất có 

nhà cấp 4; tọa lạc tại khu phố T4, Phường T5, thành phố T6, tỉnh Tây Ninh là tài 
sản chung của cụ Nguyễn Văn A và cụ Nguyễn Thị T. Cụ A, cụ T đã được Ủy 
ban nhân dân thị xã Tây Ninh (nay là thành phố Tây Ninh) cấp Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất số: H01058/P4 ngày 13-4-2007. 

[3] Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 11-5-2010 giữa cụ 
Nguyễn Văn A, cụ Nguyễn Thị T với ông Thái Anh   là hợp đồng giả tạo vì 
thực tế hai b n chỉ giao kết hợp đồng vay tiền, không lập hợp đồng thế chấp để 
bảo đảm khoản nợ vay nhưng lại lập hợp đồng chuyển nhượng đất là trái pháp 
luật vi phạm Điều 129 của Bộ luật dân sự năm 2005. 

Sau đó, hai b n đã thống nhất việc trả tiền vay cho ông   và ông   trả lại 
quyền sử dụng đất cho vợ chồng cụ T. Tuy nhi n, khi đã trả xong tiền vay hai 
b n không lập văn bản hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ký ngày 
11-5-2010 hoặc ông   chuyển nhượng lại cho vợ chồng cụ T mà các b n lại 
thỏa thuận lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ ông   cho bà C là 
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con của vợ chồng cụ T. Mặc dù được sự đồng ý của cụ A, cụ T nhưng cụ T xác 
định chỉ nhờ bà C đứng t n giùm, không phải tặng cho. 

[4] Đối với hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ ông   sang bà 
C ngày 23-11-2011 đảm bảo đúng về mặt hình thức, không có sự lừa dối nhưng 
các b n khai khác nhau về mục đích, lý do có sự lập hợp đồng chuyển nhượng 
từ ông   qua bà C. Bà C cho rằng cụ T và cụ A tặng cho bà nhà đất n n đồng ý 
để ông   chuyển qua t n bà. Ngược lại, cụ T xác định việc để cho bà C đứng t n 
khi chuộc lại đất từ ông   là để thuận tiện trong việc nhờ bà C vay vốn ngân 
hàng. Lời trình bày của cụ T phù hợp với lời trình bày của ông  . Ông   xác 
định vợ chồng cụ T đề nghị ông chuyển nhượng lại cho bà C đứng t n giùm cho 
hai cụ, không phải tặng cho. Những người con khác của cụ T cũng xác định 
không có việc tặng cho nhà đất cho bà C. 

[5] Mặt khác, số tiền 50.000.000 đồng mà cụ T trả cho ông   không phải 
tiền do bà C đưa, mặc dù bà C khai tiền trả cho ông   do con bà và cụ A cho để 
trả cho ông   nhưng không có chứng cứ thể hiện việc này, còn ông   xác định 
nhận tiền trực tiếp từ cụ T. 

Hơn nữa, cụ T, cụ A chỉ có nhà đất này là duy nhất và đang ở tr n đó; 
trường hợp tặng cho nhà đất thì hai cụ không còn chỗ ở nào khác, n n việc tặng 
cho nhà đất là không đúng trong thực tế; trong khi đó, bà C đã có nhà đất ở 
ri ng. 

[6] Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 11-5-2010 giữa cụ 
T, cụ A và ông   bị vô hiệu do giả tạo n n việc chuyển nhượng của ông   cho 
bà C đối với nhà đất của cụ A, cụ T là trái pháp luật, vi phạm quy định tại Điều 
129 của Bộ luật Dân sự năm 2005. 

Như vậy, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông   với bà 
C ngày 23-11-2011 là giả tạo và trái pháp luật n n phải tuy n vô hiệu như y u 
cầu của nguy n đơn. 

Do hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa vợ chồng cụ T với 
ông   vô hiệu và hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa ông   với 
bà C vô hiệu; nhà đất là đối tượng của hợp đồng vẫn thuộc quyền quản lý của cụ 
T n n việc bà C lập hợp đồng tặng cho con gái là chị Th cũng vô hiệu do vi 
phạm điều cấm của pháp luật. 

Tuy nhi n, theo hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ngày 27-4-2016 thì 
bà C tặng cho chị Th tổng cộng 02 phần đất, thuộc các thửa: 385/151,9 m

2
 và 

386/76 m
2
, trong đó chỉ có phần đất diện tích 151,9 m

2
 tranh chấp trong vụ án 

này nhưng Tòa án cấp sơ thẩm lại tuy n bố Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng 
đất ngày 27-4-2016 giữa bà Nguyễn Thị C với chị Phan Thị Ngọc Th vô hiệu 
toàn bộ là không đúng, cần sửa án về nội dung này như lời trình bày của người 
bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của chị Th tại phi n tòa phúc thẩm. 

[7] Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của chị Th cho rằng thời hiệu 
khởi kiện của cụ T đã hết là chưa phù hợp vì hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất n u tr n là hợp đồng giả tạo n n thời hiệu y u cầu Tòa án tuy n bố 
giao dịch dân sự vô hiệu không bị hạn chế được quy định tại Điều 136 của Bộ 
Luật Dân sự năm 2005. 
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Đối với y u cầu giám định tình trạng sức khỏe của cụ T, giám định mực 
chữ viết trong giấy cam kết ghi ngày 11-5-2010, giấy nhận tiền ghi ngày 20-11-
2011, giấy xác nhận ghi ngày 23-10-2016” và xác minh tại Bệnh vi n Đa khoa 
tỉnh Tây Ninh, Hội đồng xét xử nhận thấy không cần thiết vì ông   đã thừa nhận 
chỉ thỏa thuận cho chuộc lại đất với vợ chồng cụ A, cụ T và nhận tiền trực tiếp 
từ cụ T, bà C chỉ đứng t n giùm tr n hợp đồng chuyển nhượng. 

Từ những nhận định tr n, có cơ sở chấp nhận một phần y u cầu kháng cáo 
của bà Nguyễn Thị C, chị Phan Thị Ngọc Th, sửa bản án sơ thẩm. 

[8] Tòa án cấp sơ thẩm tuy n cụ T được cấp giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu nhà ở là chưa phù hợp, vì sau khi cụ A chết thì quyền 
thừa kế của những người thừa kế di sản của cụ A được xác lập chứ không phải 
ri ng một mình cụ T. Tòa án cấp phúc thẩm điều chỉnh lại cách tuy n cho chính 
xác. 

Ngoài ra, Tòa án cấp sơ thẩm tuy n hợp đồng vô hiệu nhưng không giải 
thích cho đương sự biết về hậu quả pháp lý khi tuy n bố hợp đồng vô hiệu. Tuy 
nhi n, từ khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, ông  , bà C, chị Th 
không sử dụng đất, không sửa chữa hay xây dựng gì tr n đất; nhà đất n u tr n cụ 
A, cụ T vẫn quản lý, sử dụng. Ông   và cụ T không y u cầu giải quyết hợp 
đồng vay, không y u cầu giải quyết số tiền chuộc lại đất 50.000.000 đồng; bà C 
và chị Th không y u cầu gì n n Hội đồng xét xử không xem xét. 

[9] Án phí phúc thẩm: Do y u cầu kháng cáo của bà C, chị Th được chấp 
nhận, sửa án sơ thẩm n n các đương sự không phải chịu tiền án phí dân sự phúc 
thẩm như quy định tại Điều 148 của Bộ luật Tố tụng dân sự và Điều 29 Nghị 
quyết số: 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 năm 2016, của Ủy ban 
Thường vụ Quốc hội. 

Vì các lẽ tr n, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ vào khoản 2 Điều 308, Điều 309 của Bộ luật Tố tụng dân sự; các 
Điều 129, 135, 137 Bộ luật Dân sự năm 2005; Nghị quyết số: 
326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 năm 2016 của Ủy ban thường vụ Quốc 
hội.  

1. Chấp nhận một phần y u cầu kháng cáo của bà Nguyễn Thị C là bị đơn 
và một phần y u cầu kháng cáo của chị Phan Thị Ngọc Th là người có quyền 
lợi, nghĩa vụ li n quan; sửa bản án dân sự sơ thẩm. 

2. Chấp nhận y u cầu khởi kiện của cụ Nguyễn Thị T đối với ông Thái 
Anh K, bà Nguyễn Thị C về việc “Tranh chấp hợp đồng dân sự về chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất”: 

2.1. Tuy n bố Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đối với phần đất 
có diện tích 182,6 m

2
, thuộc thửa 385, tờ bản đồ số 8, tọa lạc tại khu phố T4, 

Phường T5, thành phố T6, số công chứng 3881, Quyển số: 04 TP/CC-
SCC/HĐGD ngày 11-5-2010 giữa cụ Nguyễn Văn A, cụ Nguyễn Thị T với ông 
Thái Anh  , lập tại Văn phòng công chứng E vô hiệu. 

2.2. Tuy n bố Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đối với phần đất 
có diện tích 151,9 m

2
, thuộc thửa 385, tờ bản đồ số 8, tọa lạc tại khu phố T4, 
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Phường T5, thành phố T6, số công chứng 9884, Quyển số: 13 TP/CC-
SCC/HĐGD ngày 23-11-2011 giữa ông Thái Anh   với bà Nguyễn Thị C, lập 
tại Văn phòng công chứng E vô hiệu. 

2.3. Tuy n bố một phần Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất số công 
chứng 1408, Quyển số: 04 TP/CC-SCC/HĐGD ngày 27-4-2016 giữa bà Nguyễn 
Thị C với chị Phan Thị Ngọc Th, lập tại Văn phòng công chứng F đối với phần 
đất có diện tích 151,9 m

2
, thửa 385, tờ bản đồ 08; tọa lạc tại khu phố T4, 

Phường T5, thành phố T6 vô hiệu. 

Phần đất 151,9 m
2
, thửa 385, tờ bản đồ 08; tọa lạc tại khu phố T4, Phường 

T5, thành phố T6 thuộc quyền sử dụng của cụ Nguyễn Thị T và các đồng thừa 
kế của cụ Nguyễn Văn A. 

2.4. Cụ Nguyễn Thị T và những người thừa kế của cụ Nguyễn Văn A căn 
cứ quyết định của bản án này được y u cầu cơ quan Nhà nước có thẩm quyền 
thu hồi, hủy bỏ, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 
tài sản gắn liền với đất theo quy định pháp luật.  

3. Đình chỉ y u cầu khởi kiện của cụ Nguyễn Thị T về việc y u cầu bà 
Nguyễn Thị C giao trả nhà, đất tọa lạc tại khu phố T4, Phường T5, thành phố 
T6, tỉnh Tây Ninh. 

4. Về án phí: 

4.1. Về án phí dân sự sơ thẩm: 

Cụ Nguyễn Thị T không phải chịu, hoàn trả cho cụ Nguyễn Thị T 
10.900.000 (mười triệu chín trăm nghìn) đồng tiền tạm ứng án phí đã nộp theo 
Bi n lai thu tạm ứng số: 0003637 ngày 16-01-2017 và Bi n lai thu tạm ứng số: 
0003954 ngày 10-4-2017 của Chi cục thi hành án dân sự thành phố Tây Ninh, 
tỉnh Tây Ninh. 

Ông Thái Anh  , bà Nguyễn Thị C, chị Phan Thị Ngọc Th mỗi người 
phải phải chịu 300.000 (ba trăm nghìn) đồng tiền án phí dân sự sơ thẩm. 

4.2. Về án phí dân sự phúc thẩm:  

Bà Nguyễn Thị C không phải chịu, bà C đã nộp 300.000 (ba trăm nghìn) 
đồng tiền tạm ứng án phí dân sự phúc thẩm theo Bi n lai thu tạm ứng số: 0004490 
ngày 21-9-2017 của Chi cục Thi hành án thành phố Tây Ninh được khấu trừ vào 
án phí dân sự sơ thẩm phải chịu. Bà C đã nộp xong án phí. 

Chị Phan Thị Ngọc Th không phải chịu, chị Th đã nộp 300.000 (ba trăm 
nghìn) đồng tiền tạm ứng án phí dân sự phúc thẩm theo Bi n lai thu số: 0004495 
ngày 25-9-2017 của Chi cục Thi hành án thành phố Tây Ninh được khấu trừ vào 
án phí dân sự sơ thẩm phải chịu. Chị Th đã nộp xong án phí. 

4.3. Chi phí đo đạc, định giá tài sản: Cụ Nguyễn Thị T tự nguy n chịu 
3.300.000 (ba triệu ba trăm nghìn) đồng, ghi nhận cụ T đã nộp xong. 

5. Trường hợp bản án 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 y u cầu thi hành án, tự nguyện thi hành 
án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các điều 6, 7 và 9 Luật thi 
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hành án dân sự; thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 
Luật thi hành án dân sự. 

6. Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuy n án. 

 

 ơi nhận: 
- TAND thành phố Tây Ninh; 

- V SND tỉnh Tây Ninh; 

- Chi cục THADS thành phố Tây Ninh; 

- Phòng KTNV&THA; 

- Các đương sự; 

- Lưu tập án; 

- Lưu hồ sơ vụ án. 

 

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
 

 

 

(Đã ký) 
 

 

 

Đỗ Văn Thinh 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


