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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên toà: 

Các Hội thẩm nhân dân:            

 

Bà Lê Thị Hồng Hà 

Ông Hồ Quang Minh 

Bà Nguyễn Kim Lên 

- Thư ký phiên toà: Bà Nguyễn Mỹ Tiên là Thư ký Toà án của Tòa án nhân 

dân huyện Trần Văn Thời, tỉnh Cà Mau. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân huyện Trần Văn Thời tham gia phiên 

tòa: Ông Trương Hoàng Lo – Kiểm sát viên. 

 

Trong các ngày 26, 27 tháng 5 năm 2025, tại trụ sở Toà án nhân dân huyện 

Trần Văn Thời, tỉnh Cà Mau xét xử sơ thẩm công khai vụ án thụ lý số: 

102/2025/TLST-DS ngày 25 tháng 02 năm 2025 về việc “Tranh chấp hợp đồng cố 

đất”, theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số: 184/2025/QĐXXST-DS ngày 07 

tháng 5 năm 2025, giữa các đương sự: 

Nguyên đơn: Bà Bùi Thị P, sinh năm 1974; Cư trú: Ấp M, xã K, huyện T, 

tỉnh C. 

Người đại diện theo uỷ quyền của bà Bùi Thị P: Ông Bùi Hải A, sinh năm 

1985; Cư trú: Số 229/40B, đường H, khóm 4, phường 7, thành phố C, tỉnh C (Có 

mặt). 

Bị đơn: Bà Trần Thị T, sinh năm 1964; Cư trú: Ấp M, xã K, huyện T, tỉnh C 

(Có mặt). 
 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 
 

Tại đơn khởi kiện đề ngày 20/01/2025 và tại phiên tòa, người đại diện theo 

uỷ quyền của nguyên đơn ông Bùi Hải A trình bày:  

- Vào ngày 29/02/2015 giữa vợ chồng bà là Bùi Thị P (Bùi Kim Phượng), 

Nguyễn Văn Thống và vợ chồng bà Trần Thị T, ông Bùi Văn Luôn (Đã chết năm 

2017) có ký kết hợp đồng cố đất với nhau. Theo đó, vợ chồng bà T cố cho vợ 

chồng bà P 04 công đất tầm lớn, toạ lạc tại ấp M, xã K, huyện T, tỉnh C .; với giá 
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20 chỉ vàng 24K; thời hạn cố đất là 03 năm; đôi bên có lập giấy tay về việc cố đất. 

Vợ chồng bà P đã giao đủ vàng cho vợ chồng bà T. 

- Vợ chồng bà P không nhận đất để canh tác mà cho vợ chồng bà T thuê lại 

với giá 7.000.000 đồng/năm. Từ thời điểm cố đất đến nay vợ chồng bà T không trả 

tiền thuê đất cho vợ chồng bà P. Phần đất cố do vợ chồng bà T trực tiếp quản lý, sử 

dụng từ thời điểm cố đến nay. Trong thời gian cố đất, vợ chồng bà T đã hoàn trả 

cho bà P được 04 chỉ vàng 24K, còn lại 16 chỉ vàng 24K. 

- Do ông Luôn đã chết nên nay bà P yêu cầu tuyên hợp đồng cố đất giữa đôi 

bên vô hiệu; bà T hoàn trả cho bà P 16 chỉ vàng 24K và tiền thuê đất là 36.000.000 

đồng. 

Tại phiên toà, bị đơn bà Trần Thị T trình bày:  

- Bà xác định các nội dung nguyên đơn trình bày là đúng. Chồng bà là ông 

Bùi Văn Luôn đã chết vào năm 2017 do bệnh. Bà thừa nhận còn nợ tiền cố đất của 

vợ chồng bà P là 16 chỉ vàng 24K và tiền thuê đất 10 năm. 

- Bà trực tiếp quản lý, sử dụng phần đất từ thời điểm cố đến nay. 

- Nay bà đồng ý tuyên hợp đồng cố đất vô hiệu; bà đồng ý trả cho bà P 16 

chỉ vàng 24K, nhưng hiện nay bà không có khả năng trả một lần, bà sẽ trả dần cho 

bà P theo khả năng thực tế của bản thân cho đến khi hết số vàng này. Đối với tiền 

thuê đất bà P yêu cầu là 36.000.000 đồng thì bà không đồng ý trả cho bà P do hiện 

nay bà không có khả năng trả số tiền này. 

Ý kiến của Viện kiểm sát nhân dân huyện Trần Văn Thời:  

Về thủ tục tố tụng: Việc tuân theo pháp luật trong thời gian chuẩn bị xét xử: 

Thẩm phán đã chấp hành đúng quy định của Bộ luật tố tụng dân sự. Việc tuân theo 

pháp luật của Hội đồng xét xử, Thư ký tại phiên tòa: Hội đồng xét xử và Thư ký đã 

tuân thủ đúng quy định của Bộ luật tố tụng dân sự về xét xử sơ thẩm. Người tham gia 

tố tụng: Đã thực hiện đầy đủ quyền và nghĩa vụ tố tụng theo quy định của pháp 

luật. 

Về quan điểm giải quyết vụ án: Đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận một phần 

yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Bùi Thị P. Tuyên bố hợp đồng cầm cố quyền 

sử dụng đất (Giấy giao kèo cố đất ngày 29/02/2015) giữa ông Bùi Văn Luôn, bà 

Trần Thị T và ông Nguyễn Văn Thống, bà Bùi Thị (Kim) Phượng vô hiệu. Buộc bà 

Trần Thị T hoàn trả cho bà Bùi Thị P 16 chỉ vàng 24K. Không chấp nhận yêu cầu 

của bà P về việc đòi bà T trả tiền thuê đất 36.000.000 đồng.  

Về án phí: Các đương sự phải chịu theo quy định của pháp luật. 
 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 
 

Căn cứ vào các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án đã được thẩm tra tại 

phiên tòa và căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận 

định: 

[1] Xét yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Bùi Thị P về việc yêu cầu 

tuyên bố hợp đồng cầm cố quyền sử dụng đất (Giấy giao kèo cố đất ngày 
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29/02/2015) giữa ông Bùi Văn Luôn, bà Trần Thị T và ông Nguyễn Văn Thống, bà 

Bùi Thị (Kim) Phượng vô hiệu; buộc bà T hoàn trả cho bà P 16 chỉ vàng 24K và 

tiền thuê đất 36.000.000 đồng, Hội đồng xét xử nhận thấy:  

Nguyên đơn bà Bùi Thị P và bị đơn bà Trần Thị T thống nhất xác định: Vào 

ngày 29/02/2015 đôi bên lập hợp đồng cố đất với nhau. Theo đó, vợ chồng bà T cố 

cho vợ chồng bà P 04 công đất tầm lớn, toạ lạc tại ấp M, xã K, huyện T, tỉnh C .; 

với giá 20 chỉ vàng 24K; thời hạn cố đất là 03 năm. Vợ chồng bà P không nhận đất 

để canh tác mà cho vợ chồng bà T thuê lại với giá 7.000.000 đồng/năm. Từ thời 

điểm thuê đất đến nay vợ chồng bà T không trả tiền thuê đất cho vợ chồng bà P và 

có hoàn trả cho vợ chồng bà P 04 chỉ vàng 24K. Phần đất do vợ chồng bà T trực 

tiếp quản lý, sử dụng từ thời điểm cố đến nay. 

Khoản 2 Điều 92 Bộ luật Tố tụng dân sự quy định: “Một bên đương sự thừa 

nhận hoặc không phản đối những tình tiết, sự kiện, tài liệu, văn bản, kết luận của 

cơ quan chuyên môn mà bên đương sự kia đưa ra thì bên đương sự đó không phải 

chứng minh”. Do bà T thừa nhận nên bà P không phải chứng minh các nội dung 

nêu trên. 

Tuy hợp đồng cầm cố quyền sử dụng đất giữa đôi bên được thực hiện trên 

tinh thần thoả thuận và tự nguyện nhưng việc thoả thuận cầm cố quyền sử dụng đất 

nêu trên giữa các bên là vi phạm điều cấm của pháp luật dân sự và pháp luật về đất 

đai. Bởi lẽ, đất đai là loại bất động sản, việc thực hiện quyền và nghĩa vụ về đất đai 

phải bảo đảm tuân thủ các quy định của pháp luật về đất đai và pháp luật có liên 

quan cũng như việc đăng ký với cơ quan có thẩm quyền. Mặt khác, đất đai không 

phải là đối tượng của hợp đồng cầm cố tài sản.  

Điều 123 Bộ luật Dân sự quy định: “Giao dịch dân sự có mục đích, nội dung 

vi phạm điều cấm của luật, trái đạo đức xã hội thì vô hiệu. Điều cấm của luật là 

những quy định của luật không cho phép chủ thể thực hiện những hành vi nhất 

định. Đạo đức xã hội là những chuẩn mực ứng xử chung trong đời sống xã hội, 

được cộng đồng thừa nhận và tôn trọng”. 

Do vi phạm điều cấm của luật nên hợp đồng cầm cố quyền sử dụng đất giữa 

đôi bên đã không có hiệu lực pháp luật kể từ thời điểm giao kết. 

Khoản 1, 2 Điều 131 Bộ luật Dân sự quy định:  

“1. Giao dịch dân sự vô hiệu không làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt quyền, 

nghĩa vụ dân sự của các bên kể từ thời điểm giao dịch được xác lập. 

2. Khi giao dịch dân sự vô hiệu thì các bên khôi phục lại tình trạng ban đầu, 

hoàn trả cho nhau những gì đã nhận. Trường hợp không thể hoàn trả được bằng 

hiện vật thì trị giá thành tiền để hoàn trả”. 

Do hợp đồng cầm cố quyền sử dụng đất giữa đôi bên vô hiệu nên các bên 

phải hoàn trả cho nhau những gì đã nhận. Cụ thể, nguyên đơn phải hoàn trả đất cho 

bị đơn và bị đơn phải hoàn trả vàng cho nguyên đơn. Tuy nhiên, phần đất hiện nay 
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do bà T quản lý, sử dụng nên bà P không phải trả đất cho bà T; bà T phải hoàn trả 

cho bà P số vàng cầm cố là 16 chỉ vàng 24K. 

Do hợp đồng cố đất của các bên đã không có hiệu lực pháp luật kể từ thời 

điểm giao kết nên hợp đồng thuê đất – hợp đồng được xác lập trên cơ sở của hợp 

đồng cố đất cũng không có hiệu lực pháp luật. Do đó, yêu cầu của nguyên đơn bà P 

về việc đòi bị đơn bà T trả tiền thuê đất 36.000.000 đồng là không có căn cứ để 

chấp nhận. 

[2] Do đề nghị của đại diện Viện kiểm sát nhân dân huyện Trần Văn Thời là 

có cơ sở nên được Hội đồng xét xử chấp nhận.  

[3] Về án phí:  

- Do yêu cầu về hợp đồng cố đất của nguyên đơn được Hội đồng xét xử chấp 

nhận nên bị đơn phải chịu án phí dân sự sơ thẩm theo quy định pháp luật. Cụ thể, 

bà T phải chịu án phí không có giá ngạch đối với hợp đồng vô hiệu và án phí có 

giá ngạch đối với số vàng hoàn trả. Tuy nhiên, bà T là người cao tuổi, có đơn xin 

miễn án phí nên Hội đồng xét xử xét miễn án phí cho bà T. 

- Do yêu cầu về tiền thuê đất của nguyên đơn không được Hội đồng xét xử 

chấp nhận nên nguyên đơn phải chịu án phí dân sự sơ thẩm tương ứng với phần 

yêu cầu không được chấp nhận. Cụ thể, bà P phải chịu án phí số tiền 1.800.000 

đồng. 
 

Vì các lẽ trên, 
 

QUYẾT ĐỊNH: 
 

Căn cứ vào: Khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, khoản 1 Điều 39, 

Điều 92 Bộ luật Tố tụng dân sự, các Điều 123, 131 Bộ luật Dân sự; các Điều 12, 

167 Luật Đất đai; điểm đ khoản 1 Điều 12, Điều 14, khoản 4 Điều 26 Nghị quyết 

số: 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội quy 

định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí.  

Tuyên xử:  

1. Chấp nhận một phần yêu cầu của nguyên đơn bà Bùi Thị P.  

- Tuyên bố hợp đồng cầm cố quyền sử dụng đất (Giấy giao kèo cố đất ngày 

29/02/2015) giữa ông Bùi Văn L, bà Trần Thị T và ông Nguyễn Văn T1, bà Bùi 

Thị (Kim) P vô hiệu. 

- Buộc bà Trần Thị T hoàn trả cho bà Bùi Thị P 16 (Mười sáu) chỉ vàng 

24K. 

2. Không chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn bà Bùi Thị P về việc đòi bị đơn 

bà Trần Thị T trả tiền thuê đất 36.000.000 đồng (Ba mươi sáu triệu đồng). 

3. Về án phí:  

- Bà Trần Thị T được miễn án phí. 

- Bà Bùi Thị P phải chịu án phí số tiền 1.800.000 đồng (Một triệu tám trăm 

nghìn đồng). Ngày 25/02/2025 bà P đã dự nộp tạm ứng án phí số tiền 5.415.000 

đồng (Năm triệu bốn trăm mười lăm nghìn đồng) theo biên lai thu số 0005256 của 
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Chi cục Thi hành án dân sự huyện Trần Văn Thời, được đối trừ chuyển thu số tiền 

1.800.000 đồng (Một triệu tám trăm nghìn đồng); bà P được nhận lại số tiền 

3.615.000 đồng (Ba triệu sáu trăm mười lăm nghìn đồng). 

4. Về nghĩa vụ thi hành án: 

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 

thoả 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, 7b 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. 

5. Về quyền kháng cáo: Nguyên đơn và bị đơn có quyền kháng cáo bản án 

trong thời hạn 15 ngày, kể từ ngày tuyên án. 
 

  Nơi nhận: 

- VKSND huyện Trần Văn Thời; 

- Đương sự; 

- Lưu: Hồ sơ, Văn phòng. 

  TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TOÀ 

 

(Đã ký) 

 

 

Lê Thị Hồng Hà 

 
 

 

 


