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“Tranh chấp quyền sử dụn  đất”, “Yêu 

cầu tuyên b  vô hiệu hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụn  đất” v  “Tranh 

chấp hợp đồng vay tài s n”   

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

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: ôn  Phạm Văn Tâm. 

Các Thẩm phán: ông N u ễn Văn  ình; b  Phạm Thị Hồn  Vân 

- Thư ký phiên tòa: ôn  Đặn  Minh Hu  – Thư ký Tòa  n nhân dân tỉnh 

Tây Ninh. 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh tham gia phiên tòa: bà 

Đo n Thị Thuỷ Tiên - Kiểm s t viên. 

Ngày 25 tháng 9 năm 2023, tại trụ sở Tòa  n nhân dân tỉnh Tâ  Ninh xét 

xử phúc thẩm côn  khai vụ  n dân sự thụ lý s  217/2023/TLPT-DS ngày 24 

tháng 7 năm 2023, về: “Tranh chấp quyền sử dụn  đất”, “Yêu cầu tuyên b  vô 

hiệu hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụn  đất” v  “Tranh chấp hợp đồng vay 

tài s n”. 

Do   n  n Dân sự sơ thẩm s  55/2023/DS-ST ngày 14 tháng 6 năm 2023 

của Tòa  n nhân dân hu ện Gò Dầu, tỉnh Tâ  Ninh bị kh n  c o. 

Theo Qu ết định đưa vụ  n ra xét xử phúc thẩm s  291/2023/QĐ-PT ngày 

16 tháng 8 năm 2023,  iữa c c đươn  sự:  

1. Nguyên đơn: ôn  Võ Văn Kh, sinh năm 1966 và bà Nguyễn Thị Bích 

Ng, sinh năm 1966; địa chỉ: s  X, hẻm 1, đường Lạc Long Quân, khu ph  Y, 

Phường 4, thành ph  Tây Ninh, tỉnh Tây Ninh. 

Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn ông Nguyễn Hữu Lộc, sinh năm 

1969; địa chỉ: ấp Bình Trung, xã Bình Minh, thành ph  Tây Ninh, tỉnh Tây 

Ninh, (theo văn bản uỷ quyền ngày 19-5-2022); có mặt. 

2.    đơn: bà Phạm Thị Q, sinh năm 1968, địa chỉ: ấp B, xã TĐ, hu ện Gò 

Dầu, tỉnh Tây Ninh; có mặt.  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của b  đơn Luật sư Phạm Thị Kim 
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Dân - Văn phòn  Luật sư Hằng Nguyễn - Chi nhánh Gò Dầu - thuộc Đo n Luật 

sư Th nh ph  Hồ Ch Minh; có mặt. 

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

3.1. Ông Nguyễn Minh H, sinh năm 1985, địa chỉ: khu ph  HL, phường 

HT, thị xã Hòa Thành, tỉnh Tây Ninh, có mặt. 

3.2. Ông Huỳnh Văn V, sinh năm 1961; cùn  địa chỉ cư trú với bà Q; vắng 

mặt. 

4. Người kháng cáo:  

4.1. Ông Nguyễn Hữu Lộc (đại diện n u ên đơn); 

4.2. Ông Nguyễn Minh H - n ười có quyền lợi, n hĩa vụ liên quan; 

5. Kháng ngh : Viện trưởng, Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn (ông Võ Văn Kh) là ông 

Nguyễn Hữu Lộc trình bày:  

Vào ngày 25-02-2020, ôn  Võ Văn Kh cùng vợ là bà Nguyễn Thị Bích Ng 

có nhận chuyển nhượng của ông Nguyễn Minh H phần đất có diện tích 521,8 

m
2
, thuộc thửa đất s  779, tờ b n đồ s  48, toạ lạc tại ấp B, xã TĐ, huyện Gò 

Dầu, tỉnh Tây Ninh. Bên cạnh việc chuyển nhượng này, cùng ngày 25-02-2020, 

ông H còn chuyển nhượng cho vợ chồng ông Kh phần đất có diện tích 166,4 m
2
, 

thuộc thửa đất s  250, tờ b n đồ s  28 tọa lạc tại khu ph  Ninh Đức, phường 

Ninh Thạnh, thành ph  Tây Ninh, tỉnh Tây Ninh, 02 phần đất cùn  được ký 

chuyển nhượng trong 01 hợp đồng (phần 166,4 m
2 

không có tranh chấp). Giá 

chuyển nhượng theo hợp đồn  l  1.200.000.000 đồng-c  02 phần đất. Thực tế, 

02 bên thỏa thuận mỗi phần có  i  600.000.000 đồng, ông Kh đã tr  cho ông H 

1.300.000.000 đồn , tron  đó có 100.000.000 đồn  đưa thêm để làm chi phí 

chuyển nhượn  đất. Khi giao nhận tiền hai bên không làm giấy tờ. Giá thỏa 

thuận bao gồm quyền sử dụng cùng tài s n gắn liền với đất. Vợ chồng ông Kh 

được Sở Tài n u ên v  Môi trường tỉnh Tây Ninh cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụn  đất (viết tắt l  GCNQSDĐ) ngày 23-10-2020 (phần diện tích 521,8 m
2
).  

Khi nhận chuyển nhượng, ông H nói với vợ chồng ông Kh l  trước đâ  ôn  

H nhận chuyển nhượng phần đất này từ bà Q, bà Q có xin ông H cho b  được 

tiếp tục sinh s n  trên đất đến cu i năm 2020. Từ đó, vợ chồng ông Kh cùng 

ông H có đến gặp bà Q, bà Q cũn  đề nghị được tiếp tục ở lại trên đất cho đến 

cu i năm 2020, vợ chồng ông Kh đồn  ý. Nhưn  khi đến hạn, bà Q không dọn 

nh  đi để  iao đất cho vợ chồng ông Kh. Bà Q cho rằng bà thế chấp đất cho ông 
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H để vay tiền, bà không có chuyển nhượn  đất cho ông H. Bà không biết gì về 

việc chuyển nhượn  đất giữa ông H và vợ chồng ông Kh. 

Nay vợ chồng ông Kh yêu cầu Tòa án buộc bà Q ph i dọn nh  đi nơi kh c, 

giao tr  đất và nhà cho vợ chồng ông Kh. Vợ chồng ông Kh khôn  đồng ý hỗ trợ 

chi phí di dời cho bà Q. 

Tại phiên tòa, ông Lộc trình bày, vợ chồng ông Kh đồn  ý để lại cho bà Q 

phần diện tích đất có căn nh  (tươn  đươn  5,4 mét Ngng và dài hết đất). Ông 

chỉ yêu cầu bà Q giao phần diện tích đất còn lại cho vợ chồng ông Kh. 

N o i ra, ôn  khôn  đồng ý với yêu khởi kiện độc lập của ông H là yêu cầu 

tuyên b  vô hiệu 01 phần hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụn  đất (HĐ 

CNQSD đất) được ký kết ngày 03-4-2019, giữa ông H với vợ chồng ông Kh.  

Trường hợp Tòa án không chấp nhận yêu cầu của ông Kh, tuyên b  vô hiệu 

c c HĐCNQSD đất. Ông Kh yêu cầu bà Q và ông H có n hĩa vụ giao tr  lại cho 

vợ chồng ông Kh giá trị quyền sử dụn  đất v  nh  tươn  đươn  với giá mà Hội 

đồn  định  i  đã định. 

B  đơn bà Phạm Th  Q trình bày:  

Vào ngày 03-4-2019, bà có vay của ông H s  tiền 50.000.000 đồng, lãi suất 

6%/tháng, có bà Nguyễn Thị Ch chứng kiến. Ông H nói làm hợp đồng thế chấp 

quyền sử dụn  (đ i với phần đất có diện tích 521,8 m
2
 thuộc thửa đất s  779, tờ 

b n đồ s  48, tọa lạc tại ấp B, xã TĐ, hu ện Gò Dầu, tỉnh Tây Ninh), b  đồng ý 

nên có cùng ông H đến Văn phòn  côn  chứng Nguyễn Gia Thôn thuộc thị xã 

Hòa Thành ký hợp đồng. Cùng ngày 03-4-2019, ông H giao bà s  tiền 

40.000.000 đồng, do ông H trừ trước 10.000.000 đồn  (tron  đó bao  ồm: 02 

tháng tiền lãi mỗi tháng 3.000.000 đồng, tổn  l  6.000.000 đồng, tiền phí công 

chứng hợp đồng là 2.200.000 đồng và tiền cho bà Ch do bà Ch giới thiệu b  để 

vay tiền là 1.800.000 đồng). Khi giao nhận tiền và tính toán các kho n 02 bên 

không làm giấy tờ gì. Từ n    va  cho đến nay ông H không lần n o đến đất của 

bà nên không biết đất ở đâu, khôn  biết trên đất bà có tài s n  ì v  cũn  khôn  

có yêu cầu b   iao đất, thực tế lúc n   b  có 01 căn nh  tạm trên đất. Phần bà, 

cho đến nay bà không tr  cho ông H được kho n v n, lãi nào c . Do bà tr  

nhưn  ôn  H không nhận và nói cứ để đó đi, ôn  H còn hỏi bà có cần vay thêm 

khôn . Sau đó, b   ọi thì ông H chặn cuộc gọi. 

Tháng 8-2019, b  được Nh  nước hỗ trợ xây dựn  Nh  tình n hĩa, b  có 

nói với ông H là bà xây nhà, tiền vay bà sẽ tr  cho ông H, ông H không ph n đ i 

mà còn nói là mừng cho bà. Ngày 06-11-2019, b  được trao tặn  Nh  tình n hĩa 

theo Quyết định s  4934/QĐ-UBND của Ủy ban nhân dân (UBND) huyện Gò 

Dầu. Đến cu i năm 2020, U ND xã Thạnh Đức mời b  đến hòa gi i về việc ông 

Kh khởi kiện yêu cầu bà giao tr  đất. Lúc này, bà mới biết b  đã ký HĐCNQSD 
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đất cho ông H (không ph i ký hợp đồng thế chấp như ôn  H đã nói với b  trước 

đâ ), theo hợp đồn   hi  i  đất 200.000.000 đồng, lúc ký kết hợp đồn , b  cũn  

khôn  được biết. Cùng thời điểm này bà mới phát hiện đất của b  đã được ông 

H chuyển nhượng qua cho vợ chồng ông Kh vào ngày 25-02-2020. Tron  khi đó 

bà không biết vợ chồng ông Kh, vợ chồng ông Kh cũn  chưa lần n o đến đất 

của bà. 

Từ khi ký hợp đồn  cho đến nay, vợ chồng bà vẫn đan  qu n lý sử dụng 

đất và nhà, không có ai yêu cầu vợ chồng bà giao tài s n. Trong phiên hòa gi i 

ngày 18-02-2022 tại UBND xã TĐ, ông Kh trình b   “Khi tôi mua đất thì tôi 

thấy có một căn nh  tranh của bà Phạm Thị Q”, tron  khi thời điểm n   trên đất 

của bà đã có căn Nh  tình n hĩa, còn căn nh  tạm trước đó l  nh  m i tol, không 

ph i nhà tranh. 

Việc ông H và ông Kh cho rằn  trước đó b  có thỏa thuận với ông H và sau 

đó bà có thỏa thuận với ông H và ông Kh về việc bà xin ở lại nh  cho đến cu i 

năm 2020 sẽ giao nhà cho vợ chồng ông Kh là không có.  

Vào tháng 12-2021, bà có gửi đơn  êu cầu đến Cơ quan C nh s t điều tra 

Công an thị xã Hòa Thành yêu cầu xử lý hình sự đ i với ông H. Ngày 08-4-

2022, Công an thị xã Hòa Thành có gửi cho bà phiếu hướng dẫn bà khởi kiện 

đến Tòa vì cho rằng sự việc phát sinh từ tranh chấp hợp đồng nên không có dấu 

hiệu hình sự.  

Nay bà yêu cầu Tòa án tuyên b  vô hiệu 02 HĐCNQSD đất bao gồm: 01 

hợp đồng từ bà chuyển nhượng cho ông H và 01 hợp đồng từ ông H chuyển 

nhượng cho vợ chồng ông Kh. Vì tất c  các hợp đồn  đều là gi  tạo nhầm che 

giấu hợp đồng vay. 

Trong những lần làm việc trước, bà chấp nhận tr  cho ông H s  tiền 

50.000.000 đồng nợ g c cùng phần lãi theo qu  định của pháp luật. Sau đó, b  

chấp nhận tr  ông H s  tiền 200.000.000 đồng, c  g c và lãi tính đến ngày Tòa 

án xét xử sơ thẩm (theo giá chuyển nhượn  đất mà bà và ông H đã ký kết). Vì bà 

cho rằng bà vay thì ph i tr  lãi và do bà thiếu hiểu biết nên ký HĐCNQSD đất 

cho ông H l  do sơ sót của bà nên bà ph i chịu 01 phần trách nhiệm. 

Bà yêu cầu ông Kh chuyển nhượng tr  lại đất cho ông H và ông H chuyển 

nhượng lại đất cho bà. Việc gi i quyết hậu qu  khi tuyên b  HĐCNQSD đất 

giữa ông H và ông Kh vô hiệu thì tự 02 n ười gi i quyết với nhau, bà không có 

ý kiến do bà không liên quan. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Minh H trình bày: 

 Việc ông ký kết HĐCNQSD đất với bà Q là có thật, không nhằm để che 

giấu hợp đồn  va , ôn  đã  iao cho b  Q đủ s  tiền theo giá chuyển nhượng là 
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200.000.000 đồn  nhưn  khôn  lập biên b n giao nhận tiền. Ngày 18-4-2019, 

Văn phòn  Đăn  ký đất đai tỉnh Tây Ninh - Chi nhánh Gò Dầu điều chỉnh trang 

3 GCNQSD đất của bà Q chuyển san  cho ôn  đứng tên. Ông không có cho bà 

Q vay các kho n như b  Q trình bày. 

Khi chuyển nhượn , trên đất có căn nh  tạm không có giá trị, 02 bên tho  

thuận mua bán c  quyền sử dụn  đất cùng tài s n trên đất. Bà Q có hứa trong 06 

tháng sẽ  iao đất và nhà cho ông (chỉ bằng lời nói). Lúc này, bà Q cùng chồng 

v  01 n ười con trai bà Q s n  trên đất, ông chỉ thỏa thuận với 01 mình bà Q. 

Sau đó, b  Q tự xâ  nh  trên đất nhưn  khôn  thôn  b o nên ôn  khôn  biết, 

ôn  cũn  khôn   êu cầu bà Q  iao đất cho đến nay. 

Sau đó, do thiếu hụt v n để l m ăn, th n  11-2019 ông có thế chấp giấ  đất 

để vay tiền Ngân hàng Sài Gòn (SCB) - Chi nhánh Củ Chi. Kho n vay này ông 

cũn  đã tr  xong. 

Tiếp theo, do cần tiền v n gấp để làm v n l m ăn, n    25-02-2020, ông có 

vay nóng của vợ chồng ông Kh s  tiền 600.000.000 đồng với mức lãi suất 

kho ng từ 4-5%/tháng ông không nhớ rõ, thời hạn vay hai bên không thỏa thuận. 

Khi vay 02 bên không ký kết hợp đồng vay mà ký kết HĐCNQSD đất (với nội 

dung hợp đồn  như bên n u ên đơn trình b  ), s  tiền ôn  va  tươn  đươn  với 

giá chuyển nhượn  đất ghi trong hợp đồn , ôn  đã nhận đủ 600.000.000 đồng, 

hai bên không làm biên b n giao nhận tiền. Việc vợ chồng ông Kh cho rằng có 

đưa thêm cho ôn  100.000.000 đồn  để làm chi phí chuyển nhượng là không có. 

Ngoài ra, ông Kh còn yêu cầu ông ký kết 01 hợp đồng (bằng giấy tay) thuê lại 

phần đất này cùng ngày ký hợp đồng chuyển nhượn , ôn  ký nhưn  khôn  giữ 

hợp đồng mà do ông Kh giữ. Nay ông Kh trình bày không có hợp đồng thuê, 

ông không có ý kiến. Sau khi vay ông có tr  lãi cho vợ chồng ông Kh nhưn  

được bao nhiêu ông không nhớ rõ. 

Do ông không có chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho vợ chồng ông Kh. 

Nên vợ chồng ông Kh khôn  đến đất để xem, không có việc ông thỏa thuận giao 

đất cho ông Kh; giữa ông, bà Q và vợ chồng ông Kh không có gặp mặt nhau, lúc 

đó vợ chồng ông Kh không biết đất ở đâu. 

Sau khi ông không tr  lãi đầ  đủ cho vợ chồng ông Kh, vợ chồng ông Kh 

mới đến đất xem và làm thủ tục chuyển nhượn  đất từ ôn  đứng tên sang cho vợ 

chồng ông Kh đứng tên, tức kho ng gần 01 năm sau khi 02 bên ký kết 

HĐCNQSD đất. 

Nay ông yêu cầu bà Q  iao đất v  nh  cho ôn , căn nh  b  Q đã xâ  dựng, 

ôn  đồng ý tr  lại cho bà Q bằng tiền tươn  đươn  với giá mà Hội đồn  định giá 

đã định. Đồng thời, ông yêu cầu tuyên b  vô hiệu HĐCNQSD đất được ký kết 

giữa ông và vợ chồng ông Kh, ông đồng ý có n hĩa vụ tr  cho vợ chồng ông Kh 
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600.000.000 đồng tiền nợ g c cùng phần lãi suất 1,5%/tháng tính từ ngày 25-02-

2020. 

* Tại  ản án Dân sự sơ thẩm số 55/2023/DS-ST ngày 14 tháng 6 năm 2023 

của Tòa án nhân dân huyện Gò Dầu tỉnh Tây Ninh, đã quyết đ nh;  

Căn cứ v o c c điều 26 và 228 của Bộ luật T  tụng dân sự; các điều 117, 

122, 124, 463, 465, 466, 468, 500 và 503 của Bộ luật Dân sự; điều 166, 170 và 

188 của Luật Đất đai; Điều 26 của Nghị quyết 326/2016/UBTVQH ngày 30-12-

2016 của Ủ  ban thường vụ Qu c hội qu  định về án phí, lệ phí Tòa án: 

Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của n u ên đơn ôn  Võ Văn Kh. Chấp 

nhận yêu cầu ph n t  của bị đơn b  Phạm Thị Q. Chấp nhận 01 phần yêu cầu 

khởi kiện độc lập của n ười có quyền lợi, n hĩa vụ liên quan ông Nguyễn Minh 

H. 

1. Tuyên b  vô hiệu 01 phần hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụn  đất 

được ký kết ngày 25-02-2020 giữa ông Nguyễn Minh H với ôn  Võ Văn Kh và 

bà Nguyễn Thị Bích Ng, đ i với phần đất có diện tích 521,8 m
2
, thuộc thửa đất 

s  779, tờ b n đồ s  48, loại đất ở tại nông thôn 421,8 m
2  

và đất trồng cây lâu 

năm 100 m
2
, toạ lạc tại ấp B, xã TĐ, huyện Gò Dầu, tỉnh Tây Ninh, theo giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất do Sở T i n u ên v  Môi trường tỉnh Tây Ninh 

cấp ngày 23-10-2020, cho ôn  Võ Văn Kh và bà Nguyễn Thị Bích Ng đứng tên, 

s  CS07171.  

2. Ghi nhận ông Nguyễn Minh H có n hĩa vụ tr  cho ôn  Võ Văn Kh và bà 

Nguyễn Thị Bích Ng s  tiền 600.000.000 đồng tiền nợ g c, cùng 357.000.000 

đồng tiền lãi tính đến ngày 14-6-2023. Tổng cộng g c và lãi là 957.000.000 

đồng (Chín trăm năm mươi b y triệu đồng).  

Kể ngày 15-6-2023 cho đến khi thi hành án xong, ông H còn phải trả cho 

ông Kh và bà Ng phần lãi theo mức lãi suất 18%/năm. 

3. Tuyên b  vô hiệu hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụn  đất được ký 

kết ngày 03-4-2019 giữa bà Phạm Thị Q với ông Nguyễn Minh H, đ i với phần 

đất có diện tích 521,8 m
2
, thuộc thửa đất s  779, tờ b n đồ s  48, toạ lạc tại ấp 

B, xã TĐ, huyện Gò Dầu, tỉnh Tây Ninh, theo giấy chứng nhận quyền sử dụng 

được Sở T i n u ên v  Môi trường tỉnh Tây Ninh cấp ngày 25-3-2019, cho bà Q 

đứng tên, s  CS05170; được điều chỉnh trang 3 chuyển quyền sang cho ông H 

đứng tên ngày 18-4-2019. Có loại đất và tứ cận như Mục 1 đã nêu. 

4. Ghi nhận bà Phạm Thị Q có n hĩa vụ tr  cho ông Nguyễn Minh H s  

tiền 200.000.000 đồng tiền g c v  lãi tính đến ngày 14-6-2023. 

Kể ngày 15-6-2023 cho đến khi thi hành án xong, bà Q còn phải trả cho 

ông H phần lãi theo mức lãi suất 10%/năm. 
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- N o i ra, b n  n còn tu ên về chi phí t  tụn ,  n phí, qu ền n hĩa vụ thi 

h nh  n v  qu ền kh n  c o theo luật định. 

- Ngày 26-6-2023, ông Lộc (đại diện ông Kh n u ên đơn) kháng cáo yêu 

cầu chấp nhận yêu cầu khởi kiện của n u ên đơn. 

- Ngày 29-6-2023, anh Nguyễn Minh H kháng cáo, yêu cầu chấp nhận yêu 

cầu khởi kiện độc lập của anh, buộc bà Q  iao nh  đất cho anh. 

- Ngày 11-7-2023, Viện trưởng, Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh 

kháng nghị về cách tuyên án của cấp sơ thẩm khi tuyên b  các hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụn  đất vô hiệu nhưn  khôn  x c định diện tích đất 512,8 m
2
 

là thuộc quyền sử dụng của ai. 

* Tại phiên tòa phúc thẩm:  

- Ông Kh trình bày:  iữ n u ên  êu cầu kháng cáo, yêu cầu chấp nhận khởi 

kiện. Lý do ông Kh mua đất của anh H là ngay tình, bà Q b n đất cho anh H là 

có thật. Cấp sơ thẩm tuyên c  2 HĐCNQSDĐ vô hiệu l  khôn  đún . 

- Anh H trình bày:  iữ n u ên  êu cầu kháng cáo, chấp nhận yêu cầu khởi 

kiện của anh.  

- Bị đơn khôn  chấp nhận yêu cầu kháng cáo của n u ên đơn v  n ười có 

quyền lợi, n hĩa vụ liên quan. 

- Kiểm sát viên giữ nguyên Quyết định kháng nghị s  10-QĐ/VKS-DS 

ngày 10-7-2023 của Viện trưởng, Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh. 

 * Tron  phần tranh luận: 

-  Ông Nguyễn Hữu Lộc (đại diện cho ông Kh) trình bày: ông Kh mua đất 

của anh H l  có thật, b  Q nói va  tiền của anh H nhưn  khôn  l m hợp đồn  

vay mà làm HĐCNQSDĐ l  khôn  có căn cứ, vì HĐCNQSDĐ  iữa bà Q và 

anh H  i  200.000.000 đồng, phù hợp với giá tại thời điểm đó v  được công 

chứng, chứng thực. Đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

ông Kh đ i với bà Q. 

- Anh H trình bày: anh không cho bà Q vay tiền, HĐCNQSDĐ  iữa bà Q 

và anh là có thật, khi được điều chỉnh trang ba của GCNQSDĐ anh có thế chấp 

đất này cho Ngân hàng, cán bộ N ân h n  có đến thẩm định chụp  nh nhà của 

bà Q (anh có cho Hội đồng xét xử xem). UBND huyện Gò Dầu xây nhà tình 

n hĩa cho b  Q trên đất của anh là trái pháp luật. Đề nghị Hội đồng xét xử chấp 

nhận yêu cầu khởi kiện của anh buộc bà Q  iao đất cho anh. 

- Luật sư Dân trình b  : anh H nói anh khôn  có b n đất cho ông Kh mà là 

vay tiền rồi l m HĐCN gi  tạo. Anh H mua đất của bà Q giá 1.200.000.000 

đồn  nhưn  l m HĐCN  i  200.000.000 đồng. Anh H không chứng minh được 

mua đất bà Q  i  1.200.000.000 đồng. Anh H cho rằng cán bộ Ngân hàng chụp 

 nh nhà của bà Q khi anh H vay tiền là sai, vì anh H vay tiền vào tháng 8/2019 

trong khi nhà bà Q xâ  đến tháng 9/2019 mới xong. Việc vay tiền giữa bà Q và 

anh H có bà Ch làm chứng vì bà Ch giới thiệu cho bà Q vay tiền của anh H. Đề 
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nghị Hội đồng xét xử xem xét không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Kh, 

anh H. Chấp nhận yêu cầu ph n t  của bà Phạm Thị Q. 

- Ý kiến của Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh:  

+ Về t  tụn : việc tuân theo ph p luật t  tụn  của Thẩm ph n, Hội đồn  xét 

xử, Thư ký phiên tòa kể từ khi thụ lý vụ  n cho đến trước thời điểm Hội đồn  

xét xử n hị  n đã thực hiện đún  qu  định ph p luật. Việc chấp h nh ph p luật 

của n ười tham  ia t  tụn  thực hiện đún  qu  định ph p luật. 

+ Về nội dun : căn cứ kho n 2 Điều 308 của  ộ luật T  tụn  dân sự; đề 

n hị Hội đồn  xét xử chấp nhận kh n  n hị của Viện trưởn , Viện Kiểm s t 

nhân dân tỉnh Tâ  Ninh; sửa b n  n sơ thẩm theo hướn  tuyên bà Q được sử 

dụn  diện tích 521,8 m
2
, thuộc thửa đất s  779, tờ b n đồ s  48, toạ lạc tại ấp B, 

xã TĐ, huyện Gò Dầu, tỉnh Tây Ninh. 

Đ i với kháng cáo của ông Kh, ông H đề nghị Hội đồn  xét xử không chấp 

nhận. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Căn cứ vào các tài liệu, chứng cứ đã được xem xét tại phiên tòa; căn cứ 

vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, ý kiến Đại diện Viện kiểm sát, xét kháng 

cáo của đương sự, kháng ngh  của Viện kiểm sát, Hội đồng xét xử nhận đ nh 

như sau: 

[1] Về t  tụn : đươn  sự kh n  c o b n  n sơ thẩm tron  thời hạn luật 

định, phù hợp tại Điều 271, 273 của  ộ luật T  tụn  dân sự. 

[2] Về nội dun : ông Kh khởi kiện bà Q  êu cầu bà Q giao tr  cho ông diện 

tích đất 521,8 m
2
, thuộc thửa đất s  779, tờ b n đồ s  48, toạ lạc tại ấp B, xã TĐ, 

huyện Gò Dầu, tỉnh Tây Ninh, ông cho rằn  đất n   ôn  đã nhận chuyển 

nhượng từ anh H, anh H nhận chuyển nhượng từ bà Q. Anh H có đơn  êu cầu 

độc lập cho rằn  đất này ông nhận chuyển nhượng từ bà Q, ông không có 

chuyển nhượn  đất này cho ông Kh mà chỉ nợ tiền ông Kh 600.000.000 đồng 

nhưn  hai bên không làm hợp đồng vay mà làm hợp đồng gi  cách CNQSDĐ, 

nay anh yêu cầu Toà án tuyên b  HĐCNQSDĐ  iữa anh và ông Kh, bà Ng vô 

hiệu, anh đồng ý tr  tiền vay cho ông Kh và lãi suất, yêu cầu bà Q giao diện tích 

đất 521,8 m
2 
cho anh. Bà Q trình b   b  khôn  có b n đất cho anh H, mà chỉ vay 

anh H 50.000.000 đồng, hai bên làm HĐCNQSDĐ (gi  cách). Nay bà không 

đồn  ý  iao đất cho ông Kh, anh H. Bà yêu cầu Toà án tuyên huỷ HĐCNQSDĐ 

giữa bà và ông H, b  đồng ý tr  ông H s  tiền 200.000.000 đồng theo giá trị 

chuyển nhượng ghi trong hợp đồng. 

[3] Xét kh n  c o của c c đươn  sự thấ  rằn :  

[3.1]. Đ i với kh n  c o của ôn  Kh: khi ôn  nhận chu ển nhượn  đất n   

từ anh H ngày 25-02-2020, đến ngày 23-10-2020 ông mới đăn  ký xin cấp 

GCNQSDĐ, tại đơn khởi kiện ông Kh cho rằng “khi ông mua đất này của anh H 

thì ông có đến xem đất và gặp bà Q, lúc này trên đất có nhà tranh của bà Q, bà 
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Q xin ông cho ở lại trên đất cho đến cuối năm 2020”. Tuy nhiên, trong quá trình 

gi i quyết vụ án ông Kh không có chứng cứ chứng minh việc bà Q xin ở lại, tại 

thời điểm này (tháng 02-2020) trên đất bà Q đã có nh  tình n hĩa do UBND 

huyện Gò Dầu trao tặng theo Quyết định s  4934/QĐ- UBND ngày 06-11-2019. 

Do đó, lời trình bày của ông Kh là không có cơ sở. Trên đất ông Kh, bà Ng và 

anh H chuyển nhượng có nhà của bà Q nhưn  khôn  được đề cập trong hợp 

đồng chuyển nhượng nên HĐCNQSDĐ này thuộc trường hợp có đ i tượng 

không thực hiện được và bị vô hiệu theo qu  định tại Điều 408 của Bộ luật Dân 

sự. Anh H thừa nhận có vay tiền của ông Kh s  tiền 600.000.000 đồng, ông Kh 

không thừa nhận, ông Kh trình bày giá chuyển nhượn  đất này giữa ông và anh 

H là 600.000.000 đồng nên cấp sơ thẩm tuyên b  HĐCNQSDĐ  iữa ông Kh, bà 

Ng và anh H vô hiệu và ghi nhận anh H đồng ý tr  cho ông Kh s  tiền g c và lãi 

là 957.000.000 đồng (chín trăm năm mươi b y triệu đồng) l  có căn cứ. Kháng 

cáo của ông Kh khôn  có cơ sở, không được Hội đồng xét xử chấp nhận. 

[3.2] Đ i với kh n  c o của anh H thấ  rằn : sau khi ký HĐCNQSDĐ với 

bà Q tháng 4-2019, thì anh tiếp tục cho bà Q ở nhờ nhưn  khôn  có chứn  cứ 

chứn  minh, tháng 9-2019 bà Q được nh  nước xâ  dựn  “nhà tình n hĩa” trên 

đất anh khôn  ph n đ i. Anh H trình b   mua đất của b  Q giá 1.200.000.000 

đồn  nhưn  khôn  có chứn  cứ chứn  minh. Qua cách anh H  iao dịch với ông 

Kh là “cho vay tiền rồi buộc người vay ký HĐCNQSDĐ” hiện rất phổ biến tron  

xã hội hiện na . Do đó, có căn cứ khẳn  định HĐCNQSDĐ  iữa anh H và bà Q 

l   i  tạo nhầm che dấu hợp đồn  vay t i s n, nên bị vô hiệu theo qu  định tại 

Điều 124 của  ộ luật Dân sự.  

[3.3] Mặc dù HĐCNQSDĐ ngày 03-4-2019 giữa bà anh H và bà Q bị vô 

hiệu nhưn  hợp đồng vay bị che giấu vẫn có hiệu lực pháp luật, bà Q cho rằng 

bà vay anh H s  tiền 50.000.000 đồng, hai bên không làm giấy tờ vay, không có 

chứng cứ tr  lãi, HĐCNQSDĐ ghi giá chuyển nhượn  l  200.000.000 đồng nên 

Hội đồng xét xử có căn cứ x c định s  tiền anh H cho bà Q vay là 200.000.000 

đồng. Tại phiên to  sơ thẩm, bà Q chấp nhận tr  s  tiền v n vay 200.000.000 

đồng nên cần ghi nhận. Tuy nhiên, cấp sơ thẩm x c định tiền lãi tính sau ngày 

xét xử sơ thẩm là không phù hợp,  nh hưởn  đến quyền lợi của anh H mà s  tiền 

lãi được tính từ ngày 03-4-2019 (n    ký HĐCNQSDĐ) với mức 10%/năm cho 

đến khi bà Q tr  hết nợ. S  tiền lãi được tính như sau:  

V n va  200.000.000 đồng, tính từ ngày 03-4-2019 đến ngày xét xử sơ 

thẩm 14-6-2023 là 05 năm 05 tháng 21 ngày x 10%/năm, thành tiền là 

89.461.993 đồng. Cộng g c lãi là 289.461.993 đồng (viết tròn s  289.462.000 

đồng. 

[3.4] Đ i với kh n  n hị của Viện trưởn  Viện kiểm s t nhân dân tỉnh Tây 

Ninh nhận thấ , cấp sơ thẩm khi tu ên b  HĐCNQSDĐ vô hiệu do đất b  Q 
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đan  qu n lý nên khôn  buộc c c đươn  sự ph i ho n tr  cho nhau nhữn   ì đã 

nhận l  phù hợp nhưn  chưa rõ về c ch tu ên  n, lẽ ra cần ph i tu ên bà Q được 

tiếp tục sử dụn  diện tích đất 521,8 m
2
, thuộc thửa đất s  779, tờ b n đồ s  48, 

toạ lạc tại ấp B, xã TĐ, huyện Gò Dầu, tỉnh Tây Ninh mới đầ  đủ. Kháng nghị 

của Viện kiểm s t l  có căn cứ, Hội đồng xét xử chấp nhận và bổ sung phần 

quyết định của b n án là phù hợp tại Điều 131 của Bộ luật Dân sự.  

[4] Xét đề n hị của Đại diện Viện kiểm s t nhân dân tỉnh Tâ  Ninh tại 

phiên tòa phúc thẩm l  có căn cứ chấp nhận.  

[5] Về án phí dân sự sơ thẩm: căn cứ Điều 26 của Nghị quyết 

326/2016/2016/UBTVQH ngày 30-12-2016 của Ủ  ban thường vụ Qu c hội 

qu  định về án phí, lệ phí Tòa án; 

[5.1] Ông Kh ph i chịu tiền án phí 300.000 đồn  đ i với yêu cầu khởi kiện 

khôn  được chấp nhận v  300.000 đồn   n phí đ i với yêu cầu khởi kiện của 

anh H được chấp nhận. Hai kho n án phí ông Kh ph i chịu là 600.000 đồng. 

[5.2] Anh H ph i chịu án phí trên s  tiền ph i tr  cho ông Kh là 

957.000.000 đồng, ph i chịu  n phí l  36.000.000 đồn  + (157.000.000 đồng x 

3%) = 40.710.000 đồn  v  300.000 đồng đ i với yêu cầu tiếp tục thực hiện 

HĐCNQSD đất với bà Q khôn  được chấp nhận. Tổng hai kho n án phí ông H 

ph i chịu s  tiền là 41.010.000 đồng. 

[5.3] Bà Q là thân nhân thờ cúng liệt sỹ nên được miễn án phí theo điểm đ 

kho n 1 Điều 12 Nghị quyết 326/2016. 

[6] Về chi phí đo đạc, xem xét thẩm định tại chỗ v  định giá tài s n tranh 

chấp: tổng cộn  8.400.000 đồng. Ông Kh và anh H mỗi n ười chịu ½, tức 

4.200.000 đồng. Ghi nhận ông Kh đã nộp tạm ứng tiền 8.400.000 đồng nên anh 

H ph i có n hĩa vụ hoàn tr  cho ông Kh s  tiền 4.200.000 đồng. 

[7] Về  n phí dân sự phúc thẩm: yêu cầu kh n  c o của ôn  Kh, anh H 

khôn  được chấp nhận nên ôn  Kh, anh H mỗi n ười ph i chịu 300.000 đồn  

theo qu  định tại kho n 1 Điều 29 của N hị qu ết 326/2016. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ kho n 1 Điều 309 của  ộ luật T  tụn  dân sự;  

Khôn  chấp nhận kh n  c o của ôn  N u ễn Hữu Lộc (đại diện n u ên 

đơn Võ Văn Kh) và anh Nguyễn Minh H; 

Chấp nhận Quyết định kháng nghị s  10/QĐ-VKS-DS ngày 10-7-2023 của 

Viện trưởng Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh. 

Sửa một phần   n  n Dân sự sơ thẩm s  55/2023/DS-ST ngày 14 tháng 6 

năm 2023 của Tòa  n nhân dân hu ện Gò Dầu, tỉnh Tâ  Ninh. 
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Căn cứ v o c c điều 124, 131, 463, 465, 466, 468, 500 của Bộ luật Dân sự; 

Điều 166, 170 và 188 của Luật Đất đai; Điều 26, 29 của Nghị quyết s  

326/2016/UBTVQH ngày 30-12-2016 của Ủy ban thường vụ Qu c hội qu  định 

về án phí, lệ phí Tòa án; 

1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện tranh chấp quyền sử dụn  đất của 

n u ên đơn ôn  Võ Văn Kh đ i với bà Phạm Thị Q đ i với diện tích đất 521,8 

m
2
, thuộc thửa đất s  779, tờ b n đồ s  48, toạ lạc tại ấp B, xã TĐ, huyện Gò 

Dầu, tỉnh Tây Ninh, theo giấy chứng nhận quyền sử dụng do Sở Tài nguyên và 

Môi trường tỉnh Tây Ninh cấp ngày 23-10-2020, cho ôn  Võ Văn Kh và bà 

Nguyễn Thị Bích Ng đứng tên, s  CS07171. Tứ cận: Đôn   i p thửa 467 dài 

34,13 mét, Tây giáp thửa 778 dài 8,46 m + 1,14 mét + 0,57 mét + 23,53 mét; 

Nam giáp thửa 465 dài 1,57 mét và giáp thửa 466 dài 13,54 mét, Bắc giáp 

mươn  d i 15,92 mét. 

2. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện độc lập của n ười có quyền lợi, 

n hĩa vụ liên quan ông Nguyễn Minh H đ i với ôn  Võ Văn Kh, bà Nguyễn Thị 

Bích Ng; 

2.1. Tuyên b  vô hiệu một phần Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất được ký kết ngày 25-02-2020 giữa anh Nguyễn Minh H với ôn  Võ Văn Kh 

và bà Nguyễn Thị Bích Ng, đ i với phần đất có diện tích 521,8 m
2
, thuộc thửa 

đất s  779, tờ b n đồ s  48 (như Mục 1 đã nêu). 

2.2. Ghi nhận ông Nguyễn Minh H đồng ý có n hĩa vụ tr  cho ôn  Võ Văn 

Kh và bà Nguyễn Thị Bích Ng s  tiền 957.000.000 (chín trăm năm mươi b y 

triệu) đồng.  

Kể từ ngày tiếp theo của ngày xét xử sơ thẩm cho đến khi thi hành án 

xong, bên phải thi hành án còn phải ch u khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi 

hành án theo mức lãi suất quy đ nh tại khoản 1 Điều 468 của  ộ luật Dân sự 

năm 2015. 

2.3. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Minh H đòi b  bà 

Phạm Thị Q giao cho ông diện tích 521,8 m
2
, thuộc thửa đất s  779, tờ b n đồ s  

48, toạ lạc tại ấp B, xã TĐ, huyện Gò Dầu, tỉnh Tây Ninh. 

3. Chấp nhận yêu cầu ph n t  của bị đơn b  Phạm Thị Q.  

3.1. Tuyên b  vô hiệu hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụn  đất được ký 

kết ngày 03-4-2019 giữa bà Phạm Thị Q với anh Nguyễn Minh H, đ i với phần 

đất có diện tích 521,8 m
2
, thuộc thửa đất s  779, tờ b n đồ s  48, toạ lạc tại ấp 

B, xã TĐ, huyện Gò Dầu, tỉnh Tây Ninh, theo giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất được Sở T i n u ên v  Môi trường tỉnh Tây Ninh cấp ngày 25-3-2019, cho 

bà Q đứng tên, s  CS05170; được điều chỉnh trang 3 chuyển quyền sang cho anh 

H đứng tên ngày 18-4-2019 (loại đất và tứ cận như Mục 1 đã nêu). 

3.2. Bà Phạm Thị Q có n hĩa vụ tr  cho anh Nguyễn Minh H s  tiền g c và 

lãi là 289.462.000 (hai trăm t m mươi Chn triệu, b n trăm sáu mươi hai nghìn) 

đồng. 
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Kể từ ngày tiếp theo của ngày xét xử sơ thẩm cho đến khi thi hành án 

xong, bên phải thi hành án còn phải ch u khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi 

hành án theo mức lãi suất quy đ nh tại khoản 2 Điều 468 của  ộ luật Dân sự 

năm 2015. 

3.3.    Phạm Thị Q được tiếp tục sử dụn  diện tích đất 521,8 m
2
, thuộc 

thửa đất s  779, tờ b n đồ s  48, toạ lạc tại ấp B, xã TĐ, huyện Gò Dầu, tỉnh 

Tây Ninh (loại đất và tứ cận như Mục 1 đã nêu). 

Bà Phạm Th  Q căn cứ vào quyết đ nh của bản án này liên hệ cơ quan Nhà 

nước có thẩm quyền làm các thủ tục cấp lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

theo quy đ nh của pháp luật. 

4. Về án phí dân sự sơ thẩm: 

4.1. Ông Võ Văn Kh ph i nộp 600.000 đồng, khấu trừ s  tiền ông Kh đã 

nộp 300.000 đồng tiền tạm ứng án phí theo Biên lai thu s  0024314 ngày 15-5-

2022 của Chi cục Thi hành án dân sự huyện Gò Dầu, ông Kh còn ph i nộp 

300.000 (ba trăm n hìn) đồng. 

4.2. Anh Nguyễn Minh H ph i nộp 41.010.000 đồng, khấu trừ s  tiền tạm 

ứng án phí ông H đã nộp 600.000 đồng theo Biên lai s  0024720 ngày 11-10-

2022 của Chi cục Thi hành án dân sự huyện Gò Dầu. Anh H còn ph i nộp 

40.410.000 (b n mươi triệu, b n trăm mười nghìn) đồng.  

4.3 Bà Phạm Thị Q được miễn án phí. 

5. Về chi phí đo đạc, xem xét thẩm định tại chỗ v  định giá tài s n tranh 

chấp: anh Nguyễn Minh H ph i có n hĩa vụ hoàn tr  ông Kh s  tiền 4.200.000 

(b n triệu hai trăm n hìn) đồng. 

6. Án phí phúc thẩm: ôn  Võ Văn Kh, anh Nguyễn Minh H mỗi n ười ph i 

chịu 300.000 đồn , khấu trừ s  tiền tạm ứn   n phí phúc thẩm ôn  Kh, anh H đã 

nộp theo Biên lai s  0025643 ngày 27-6-2023 và Biên lai s  0025650 ngày 26-

6-2023 của Chi cục Thi hành án dân sự huyện Gò Dầu. Ghi nhận ông Kh, anh H 

đã nộp đủ án phí phúc thẩm. 

7. Trường hợp b n  n được thi h nh theo qu  định tại Điều 2 của Luật Thi 

hành án dân sự, thì n ười được thi hành án dân sự, n ười ph i 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 h nh  n theo qu  định tại c c điều 6, 7 và 9 của Luật 

Thi hành án dân sự; thời hiệu thi h nh  n được thực hiện theo qu  định tại Điều 

30 của Luật Thi hành án dân sự. 

8. B n án phúc thẩm có hiệu pháp luật kể từ ngày tuyên án. 

Nơi nhận: 

- TAND CC tại TPHCM; 

- VKSND CC tại TPHCM; 

- VKSND tỉnh Tây Ninh; 

- TAND huyện Gò Dầu; 

- CCTHADS huyện Gò Dầu; 

- Phòng kiểm tra nghiệp vụ; 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ  

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

(Đã ký) 
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- Đươn  sự; 

- Lưu tập QĐ;  

- Lưu hồ sơ vụ án. 

 

Phạm Văn Tâm 

 

 

 

 

 


