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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: 

Các Thẩm phán:                          

Bà Lưu Thị Mỹ Hương 

Ông Cao Nhật Thanh; 

Ông Bùi Ngọc Thạch. 

- Thư ký phiên tòa: Bà Nguyễn Thị Thùy Dương - Thư ký Tòa án nhân 

dân tỉnh Bình Dương. 

-   i  i    i   ki        h          h    h  ư    tham gia phiên 

tòa: Bà Trần Thị Phước -  i m sát vi n. 

Ngày 06 tháng 5 năm 2025, tại Trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh Bình Dương 

xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số: 74/2025/TLPT-DS ngày 19 

tháng 02 năm 2025 về việc “Tranh chấp yêu cầu công nhận văn bản thỏa thuận 

đứng tên giùm quyền sử dụng đất”. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số: 40/2024/DS-ST ngày 04 tháng 9 năm 2024 

của Tòa án nhân dân huyện Phú  iáo, tỉnh Bình Dương bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 188/2025/QĐXXPT-

DS ngày 24 tháng 3 năm 2025, giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: Ông Nguyễn Xuân N, sinh năm 1973; địa chỉ: ấp C, xã A, 

huyện P, tỉnh Bình Dương, có mặt. 

2. Bị đơn: Ông Lý Văn  , sinh năm 1990; địa chỉ: ấp C, xã A, huyện P, 

tỉnh Bình Dương, có đơn đề nghị giải quyết vắng mặt. 

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

3.1. Bà Nguyễn Thị H, sinh năm 1969; địa chỉ: ấp C, xã A, huyện P, tỉnh 

Bình Dương, có mặt. 

3.2. Bà Nguyễn Thị T, sinh năm 1973; địa chỉ: ấp C, xã A, huyện P, tỉnh 

Bình Dương, có mặt. 



 

 

3.3. Ông Nguyễn Xuân T1, sinh năm 2004, địa chỉ: ấp C, xã A, huyện P, 

tỉnh Bình Dương, có đơn đề nghị giải quyết vắng mặt. 

3.4. Ông Trịnh Văn L, sinh năm 1971; địa chỉ: ấp I, xã A, huyện P, tỉnh 

Bình Dương, vắng mặt. 

 . Người  háng cáo: Nguy n đơn ông Nguyễn Xuân N. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Nguyên đơn ông Nguyễn Xuân N trình bày:  

Ngày 30 tháng 11 năm 2018, nguy n đơn ông Nguyễn Xuân N và bị đơn 

ông Lý Văn   có lập “Văn bản thoả thuận nhờ đứng tên giùm quyền sử dụng 

đất”, theo thoả thuận thì ông K sẽ đứng tên giùm cho ông N phần đất thuộc thửa 

đất số 208, tờ bản đồ 31, diện tích 787m
2
, toạ lạc ấp C, xã A, huyện P, tỉnh Bình 

Dương. Nguồn gốc tài sản là do Ngân hàng T3 đ  thu hồi nợ, do ông N không 

đủ điều kiện tham gia đấu giá nên nhờ ông K đứng ra giao dịch và sau đó đứng 

tên giùm, khi nào ông N có nhu cầu thì ông K sang t n lại. Tuy nhi n, sau khi đã 

được đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản khác gắn liền với đất đối với thửa đất n u tr n thì ông K không sang tên 

lại cho ông N dù ông N đã nhiều lần y u cầu. 

Hiện tại trên phần đất có các tài sản sau: Một căn nhà 1 trệt, 1 lầu, xây 

dựng năm 2009. Những người sinh sống trên phần đất gồm có: Ông Nguyễn 

Xuân N và con trai là ông Nguyễn Xuân T1, sinh năm 2004 và bà Nguyễn Thị 

T, sinh năm 1973; trú cùng địa chỉ: số C, ấp C, xã A, huyện P, tỉnh Bình Dương. 

Ông N là người mua lại căn nhà và phần đất thuộc thửa đất số 208, tờ bản 

đồ 31, diện tích 787m
2
, toạ lạc ấp C xã A, huyện P, tỉnh Bình Dương trước đây, 

được chính quyền địa phương và các cơ quan ban ngành đều biết. Đến năm 

2018, ông N có nhờ ông K đứng tên giùm, do ông N đang có nợ xấu của ngân 

hàng.  

Nguy n đơn y u cầu Tòa án giải quyết công nhận “Văn bản thoả thuận 

nhờ đứng tên giùm quyền sử dụng đất” ngày 30 tháng 11 năm 2018 là hợp pháp 

và buộc bị đơn tiến hành thủ tục sang tên quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với thửa đất số 208, tờ bản đồ 31, diện tích 

787m
2
, toạ lạc ấp C, xã A, huyện P, tỉnh Bình Dương cho nguy n đơn. 

Bị đơn ông Lý Văn K trình bày:  

Ông K đồng ý ngày 30 tháng 11 năm 2018, ông K và ông Nguyễn Xuân N 

có thoả thuận về việc ông K đứng tên giùm cho ông N thửa đất số 208, tờ bản đồ 

31, diện tích 787m
2
, toạ lạc ấp C, xã A, huyện P, tỉnh Bình Dương. Nguồn gốc 

tài sản là do Ngân hàng T3 đ  thu hồi nợ. Phần đất này đã được cập nhật biến 

động sang tên ông K vào ngày 25 tháng 6 năm 2021 theo  iấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số vào sổ 

CH01001 do Ủy ban nhân dân huyện P cấp ngày 20 tháng 11 năm 2012 cho ông 

Nguyễn Xuân N và bà Nguyễn Thị T. Tuy nhiên, do ông N còn nợ ông K số tiền 

417.000.000 đồng (bốn trăm mười bảy triệu đồng) nên ông K chưa đồng ý sang 



 

 

t n  iấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất nêu trên cho ông N. Nếu ông N đồng ý trả ông K số tiền trên thì ông 

K sẽ sang t n quyền sử dụng đất lại cho ông N. Quá trình hòa giải sau đó, bị đơn 

trình bày: Về khoản tiền 417.000.000 đồng, ông N đã thống nhất với công ty của 

bị đơn làm việc, thanh toán số tiền tr n theo hình thức trả dần. Số tiền tr n đã 

bàn giao trả về cho công ty, ông K không phải chịu trách nhiệm n n ông K quyết 

định chấp nhận sang tên quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 208, tờ bản đồ 

31, diện tích 787m
2
, toạ lạc ấp C xã A, huyện P, tỉnh Bình Dương về cho ông N. 

Người đ i  i n hợp pháp của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà 

Nguyễn Thị H là ông Ph m Quốc L1 trình bày: 

Theo hồ sơ do Chi nhánh Văn phòng Đăng ký Đất đai huyện P cung cấp, 

việc ông N nhờ ông K đứng t n giùm đối với thửa đất số 208, tờ bản đồ 31, diện 

tích 787m
2
, toạ lạc ấp C xã A, huyện P, tỉnh Bình Dương là không có thật. Bà H 

đã có đơn tố cáo Văn phòng Luật sư Đức T2 và Luật sư Phạm Huy Đ đến Sở Tư 

pháp tỉnh Bình Dương. Sở Tư pháp tỉnh Bình Dương đã có công văn trả lời 

không có việc Ngân hàng T3 bán đấu giá đối với thửa đất số 208, tờ bản đồ 31, 

diện tích 787m
2
, toạ lạc ấp C, xã A, huyện P, tỉnh Bình Dương. Vì vậy, “Văn 

bản thoả thuận nhờ đứng tên giùm quyền sử dụng đất” giữa ông Nguyễn Xuân N 

và ông Lý Văn   đối với thửa đất số 208, tờ bản đồ 31, diện tích 787m
2
, toạ lạc 

ấp C xã A, huyện P, tỉnh Bình Dương là văn bản giả mạo. 

Bà H không đồng ý với toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguy n đơn ông 

Nguyễn Xuân N. Theo bà H được biết, giữa nguy n đơn, bị đơn và những người 

có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan có mối quan hệ trong gia đình với nhau. Ông N 

là cha dượng của ông K, ông K là con ruột của bà T, ông T1 là con chung của 

ông N và bà T, bà N1  người làm chứng trong vụ án  là chị ruột của ông N. 

Chính vì vậy, những người này thông qua hình thức đứng tên giùm phần đất 

thuộc thửa đất số 208, tờ bản đồ 31, diện tích 787m
2
, toạ lạc ấp C, xã A, huyện 

P, tỉnh Bình Dương bằng văn băn thoả thuận giữa ông N và ông K nhằm đ  tẩu 

tán tài sản, trốn tránh nghĩa vụ thi hành án đối với bà Nguyễn Thị H. Dẫn đến, 

người được thi hành án là bà Nguyễn Thị H bị thiệt hại nghi m trọng, ảnh 

hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của bà H. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị T trình bày: 

Bị đơn là con ri ng của bà với người chồng trước. Bà T thống nhất với 

phần trình bày của nguy n đơn ông Nguyễn Xuân N. Ngoài ra, bà T không có 

yêu cầu hay trình bày gì thêm. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan anh Nguyễn Xuân T1 trình bày: 

Ông T1 thống nhất với phần trình bày của nguy n đơn ông Nguyễn Xuân 

N. Ngoài ra, ông T1 không có y u cầu hay trình bày gì th m. 

Bản án  ân sự sơ thẩm số: 40/2024/DS-ST ngày 0  tháng 9 năm 2024 của 

Tòa án nhân dân huyê n  h   iáo, tỉnh Bình Dương đã quyết định:  



 

 

Không chấp nhận yêu cầu khởi của nguy n đơn ông Nguyễn Xuân N đối 

với bị đơn ông Lý Văn   về việc “Yêu cầu công nhận văn bản thoả thuận nhờ 

đứng tên giùm quyền sử dụng đất ngày 30 tháng 11 năm 2018 được lập giữa 

nguy n đơn và bị đơn là hợp pháp và buộc bị đơn ông Lý Văn   tiến hành thủ 

tục sang tên quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất đối với thửa đất số 208, tờ bản đồ 31, diện tích 787m
2
, toạ lạc ấp C, xã A, 

huyện P, tỉnh Bình Dương cho nguy n đơn ông Nguyễn Xuân N”. 

Ngoài ra, bản án sơ thẩm còn tuy n về án ph , chi ph  tố tụng, quyền y u 

cầu thi hành án và quyền kháng cáo của các đương sự. 

Ngày 09 tháng 9 năm 2024, nguy n đơn ông N kháng cáo toàn bộ bản án 

sơ thẩm. 

Tại phi n tòa phúc thẩm: 

Nguy n đơn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện và y u cầu kháng cáo, các 

đương sự không thỏa thuận được với nhau về việc giải quyết vụ án. 

Đại diện Viện ki m sát phát bi u ý kiến: 

Về tố tụng: Những người tham gia tố tụng và người tiến hành tố tụng tại 

Tòa án cấp phúc thẩm đã thực hiện đúng quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự.   

Về nội dung: Tòa án cấp sơ thẩm không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

nguy n đơn là có căn cứ. Đề nghị Hội đồng xét xử không chấp nhận yêu cầu 

kháng cáo của nguy n đơn. 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án đã được thẩm tra tại 

phiên tòa, căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phi n tòa và ý kiến của  i m sát 

viên, 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:  

 1  Về tố tụng: Đơn kháng cáo của nguy n đơn ông N làm trong thời hạn 

kháng cáo nên hợp lệ và được xem xét theo thủ tục phúc thẩm. 

 2  Về nội dung: 

 2.1  Quá trình quản lý, sử dụng đất và k  khai cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất th  hiện: 

Thửa đất số 208, tờ bản đồ số 31, diện t ch đất 787m
2
 toạ lạc ấp C, xã A, 

huyện P, tỉnh Bình Dương được Ủy ban nhân dân huyện P, tỉnh Bình Dương 

được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất số BH033273, số vào sổ cấp giấy chứng nhận CH01001 

ngày 20 tháng 11 năm 2012 cho ông Nguyễn Xuân N và bà Nguyễn Thị T. Ngày 

25 tháng 6 năm 2021, cập nhật biến động chuy n nhượng cho ông Lý Văn  . 

Hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất cho ông K th  hiện bị đơn ông K được cập nhật biến 

động trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất đối với thửa đất số 208, tờ bản đồ số 31 từ việc nhận 

chuy n nhượng theo hợp đồng chuy n nhượng quyền sử dụng đất được Văn 



 

 

phòng C công chứng ngày 08 tha ng 6 năm 2021, không phải theo thủ tục mua 

đấu giá. 

[2.2] Ngoài ra, thoả thuận đứng tên giùm quyền sử dụng đất giữa nguyên 

đơn và bị đơn không phù hợp quy định tại các Điều 95, 97, 98, 99 và Điều 100 

của Luật Đất đai năm 2013; khoản 3 Điều 5 của Thông tư số 23/2014/TT-

BTN T ngày 19 tháng 5 năm 2014 được sửa đổi, bổ sung bởi khoản 4 Điều 6 

của Thông tư số 33/2017/TT-BTN T ngày 05 tháng 12 năm 2017 của Bộ T4.  

 2.3  Nguy n đơn ông N khởi kiện y u cầu công nhận Văn bản thoả thuận 

nhờ đứng tên giùm quyền sử dụng đất ngày 30 tháng 11 năm 2018 được lập giữa 

nguy n đơn và bị đơn là hợp pháp, từ đó buộc bị đơn ông Lý Văn   tiến hành 

thủ tục sang tên quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất đối với thửa đất số 208, tờ bản đồ 31, diện tích 787m
2
, toạ lạc ấp C, xã 

A, huyện P, tỉnh Bình Dương cho nguy n đơn ông Nguyễn Xuân N, Tòa án cấp 

sơ thẩm không chấp nhận là có căn cứ. 

 3  Từ những phân t ch tr n, Hội đồng x t xử không chấp nhận kháng cáo 

của nguy n đơn ông N, giữ nguy n bản án sơ thẩm. 

 4  Đề nghị của đại diện Viện Ki m sát tại phiên tòa là phù hợp. 

[5] Án phí dân sự phúc thẩm: Do giữ nguy n bản án sơ thẩm n n người 

kháng cáo phải chịu. 

Vì các lẽ tr n,  

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ Điều 148, khoản 1 Điều 308, Điều 313, Điều 482 Bộ luật Tố tụng 

dân sự. 

Căn cứ Điều 407, 500, 501, 502 và Điều 503 của Bộ luật Dân sự năm 

2015; 

Căn cứ Các Điều 95, 97, 98, 99 và Điều 100 của Luật Đất đai năm 2013. 

Căn cứ khoản 1 Điều 29 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 

tháng 12 năm 2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, 

giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án ph  và lệ ph  tòa án. 

1. Không chấp nhận yêu cầu kháng cáo của nguy n đơn ông Nguyễn 

Xuân N. 

2. Giữ nguy n Bản án dân sự sơ thẩm số: 40/2024/DS-ST ngày 04 tháng 9 

năm 2024 của Tòa án nhân dân huy  n Phú  iáo, tỉnh Bình Dương. 

3. Về án ph  dân sự phúc thẩm: 

Ông Nguyễn Xuân N phải chịu 300.000 đồng  ba trăm nghìn đồng , được 

trừ vào 300.000 đồng  ba trăm nghìn đồng) tiền tạm ứng án ph  đã nộp tại Bi n 

lai thu ta m ứng án ph , lệ phí Tòa án số 0004185 ngày 16/9/2024 của Chi cục 

Thi hành án dân sự huy  n Phú Giáo, tỉnh Bình Dương. 



 

 

Theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành án dân sự thì người được thi hành 

án dân sự, người phải thi hành án dân sự có quyền thỏa thuận thi hành án, quyền 

yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo 

quy định tại các Điều 6, 7, 7a và 9 Luật Thi hành án dân sự, thời hiệu thi hành 

án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 Luật Thi hành án dân sự. 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật k  từ ngày tuy n án./. 

CÁC THẨM PHÁN 

 

 

 

Cao Nhật Thanh      Bùi Ngọc Thạch                         

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

Lƣu Thị Mỹ Hƣơng 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 
 


