
 

 

TÒA ÁN NHÂN DÂN 

HUYỆN CỦ CHI 

THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

Bản án số: 34/2024/DS-ST 

Ngày: 22-01-2024 

V/v tranh chấp hợp đồng thu  nh   

y u cầu tuy n bố hợp đồng chuy n 

nh ợng quy n s  d ng đất v  nhà vô 

hiệu 

 

 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN HUYỆN CỦ CHI, THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

   

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: B  Nguyễn Hồng Thủy. 

Các Hội thẩm nhân dân: 

1.  ng Hu nh V n B ; 

2. B  Phạm Thị Ngọc. 

- Thư ký phiên tòa:  ng Tr ơng V n B  - Th  ký Tòa án nhân dân 

huyện Củ Chi  Th nh phố Hồ Chí Minh. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân huyện Củ Chi, Thành phố Hồ Chí 

Minh tham gia phiên tòa: B  Nguyễn Ngọc Diệu - Ki m sát vi n. 

Ngày 22 tháng 01 n m 2024  tại tr  sở Tòa án nhân dân huyện Củ Chi, 

Th nh phố Hồ Chí Minh x t x  sơ thẩm công khai v  án th  lý số: 

350/2021/TLST-DS ngày 07 tháng 12 n m 2021  thông báo th  lý số 350/TB-

TLVA ng y 25/10/2022  thông báo th  lý số 350/TB-TLVA ngày 07/02/2023 

v  tranh chấp hợp đồng thu  nh   y u cầu tuy n bố hợp đồng chuy n nh ợng 

quy n s  d ng đất v  nh  vô hiệu theo Quyết định đ a v  án ra x t x  số: 

662/2023/QĐXX-ST ngày 01 tháng 12 n m 2023 v  Quyết định hoãn phi n tòa 

số: 523/2023/QĐST-DS ngày 25 tháng 12 n m 2023 giữa các đ ơng sự: 

1. Nguyên đơn: B  Nguyễn Kim L  sinh n m 1987  v ng m t . 

Th ờng trú: 12 ấp M  xã P  th nh phố B  tỉnh Bến Tre. 

Địa chỉ li n hệ: 29/31 L  Đức A  Ph ờng 7  quận G  Th nh phố Hồ Chí Minh. 

Người đại diện theo ủy quyền: 

Ông Lê Bá I  sinh n m 1991  v ng m t ; 

Th ờng trú: Ấp H  xã N  huyện J  tỉnh Bình D ơng. 
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Địa chỉ li n hệ: 29/31 L  Đức A  Ph ờng 7  quận G  Th nh phố Hồ Chí Minh. 

 ng Trần Anh D  sinh n m 1999  c  m t . 

Th ờng trú: Thôn 2  xã Đ  huyện K  tỉnh Quảng Ngãi. 

Địa chỉ li n hệ: 29/31 L  Đức A  Ph ờng 7  quận G  Th nh phố Hồ Chí Minh. 

2. Bị đơn: B  Trần Thị Thanh T  sinh n m 1979  c  m t . 

Địa chỉ: Tổ 8  ấp 6A  xã R  huyện C  Th nh phố Hồ Chí Minh. 

3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  ng Trần V n V  sinh n m 

1985  xin v ng m t . 

Th ờng trú: Thôn E, xã S  huyện X  tỉnh H  Tĩnh. 

Tạm trú: Ấp O, xã Q  huyện U  tỉnh Long An. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

- Theo đơn khởi kiện nộp ng y 11/11/2021, đơn khởi kiện s a đổi bổ sung 

ngày 28/7/2022 và đơn s a đổi nội dung y u cầu khởi kiện ng y 06/02/2023  

bản tự khai  lời khai trong quá trình giải quyết v  án  nguy n đơn b  Nguyễn 

Kim L c  ông Trần Anh D l  đại diện theo ủy quy n trình b y: 

Ngày 21/9/2020, bà L có cho b  Trần Thị Thanh T vay số ti n 

200.000.000  hai tr m triệu  đồng  k  hạn 06 tháng từ ng y 21/9/2020 đến ng y 

21/3/2021. Đ  l m tin  b  L v  T c  ký v n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc - 

chuy n nh ợng đất v  nh  đối với phần đất c  diện tích ngang 5m t, dài 25m t, 

tr n đất c  01 c n nh  cấp 4 (vị trí khu đất theo bản v  sơ đồ nh  đất do Công ty 

TNHH đo đạc v  t  vấn Y n Định thực hiện  thuộc một phần th a đất số 71  tờ 

bản đồ số 15 theo giấy chứng nhận quy n s  d ng đất số BL 581342  v o sổ cấp 

GCN số CH 05796 do  y ban nhân dân huyện Củ Chi cấp cho b  Trần Thị 

Thanh T ngày 09/11/2012 và giấy cam kết ng y 21/9/2020 theo đ  b  L đồng ý 

cho b  T tiếp t c thu  c n nh  từ ng y 21/9/2020 đến ng y 21/3/2021 với giá l  

10.000.000  m ời triệu  đồng/tháng  đồng thời cho b  T đ ợc quy n mua lại c n 

nh  n u tr n. Nếu đến ng y 21/3/2021 m  b  T vẫn ch a trả cho b  số ti n 

200.000.000  hai tr m triệu  đồng thì b  T s  bán nh  v  đất cho b  theo thỏa 

thuận. 

Đến ng y 27/3/2021, b  T vẫn ch a trả ti n cho b  L n n ng y 27/3/2021 

bà T có làm giấy cam kết hẹn đến ng y 27/4/2021 s  mua lại c n nh  v  đất n u 

tr n với giá 200.000.000  hai tr m triệu  đồng. B  L đã nhi u lần li n hệ với b  

T đ  giải quyết nh ng b  T cố tình trốn tránh. Ngày 11/11/2021 bà L khởi kiện 

b  T tại Tòa án nhân dân huyện Củ Chi y u cầu b  T chấm dứt hợp đồng thu  

nh  v  trả ti n thu  nh   giao lại cho b  L c n nh  số 300/2 đ ờng N1, xã R, 

huyện C  Th nh phố Hồ Chí Minh. 

Ng y 28/7/2022  b  L y u cầu b  T chấm dứt hợp đồng thu  nh  v  trả 

ti n thu  nh   giao lại cho b  L c n nh  số 300/2 đ ờng N1, xã R  huyện C, 

Th nh phố Hồ Chí Minh  công nhận v n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc - chuy n 

nh ợng đất v  nh . 
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Ngày 06/02/2023, bà L thay đổi  bổ sung y u cầu. B  L y u cầu Tòa án 

nhân dân huyện Củ Chi tuy n hợp đồng v n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc - 

chuy n nh ợng đất v  nh  ng y 21/9/2020 l  vô hiệu  buộc b  T trả cho b  số 

ti n 200.000.000  hai tr m triệu  đồng ngay khi bản án c  hiệu lực pháp luật. 

- Tại bản tự khai ng y 01/4/2022 v  tại phi n tòa  bị đơn b  Trần Thị 

Thanh T trình bày: 

Ng y 21/9/2020 b  c  vay của b  Nguyễn Kim L số ti n 200.000.000  hai 

tr m triệu  đồng  k  hạn 06 tháng, lãi suất 5%/tháng. Đ  l m tin thì b  v  b  L 

c  lập v n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc - chuy n nh ợng đất v  nh   giấy cam 

kết ng y 21/9/2020 v  bi n bản giao nhận ti n với số ti n đã nhận 200.000.000 

 hai tr m triệu  đồng ng y 21/9/2020 từ b  Nguyễn Kim L. B  đ a cho ng ời 

giới thiệu 20.000.000  hai m ơi triệu  đồng  ti n l m giấy tờ 2.500.000  hai triệu 

n m tr m nghìn  đồng v  đ a tr ớc ti n lãi 01 tháng 10.000.000  m ời triệu  

đồng  số ti n thực tế b  còn nhận l  167.500.000  một tr m sáu m ơi bảy triệu 

n m tr m nghìn  đồng. Không c  ti n trả lãi v  trả gốc đúng hạn n n ng y 

27/3/2021 b  c  l m giấy cam kết s  mua lại c n nh  chậm nhất v o ng y 

27/4/2021. Do ảnh h ởng dịch bệnh n n b  không th  trả cho b  L số ti n 

200.000.000  hai tr m triệu  đồng. Nay b  thống nhất với ý kiến của nguy n đơn 

tuy n vô hiệu v n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc - chuy n nh ợng đất v  nh  

ng y 21/9/2020 giữa b  với b  Nguyễn Kim L  b  đồng ý trả lại cho b  Nguyễn 

Kim L số ti n 200.000.000  hai tr m triệu  đồng nh ng xin trả dần mỗi tháng 

2.000.000  hai triệu  đồng cho đến khi hết số ti n 200.000.000  hai tr m triệu  

đồng. 

- Ng ời c  quy n lợi  nghĩa v  li n quan ông Trần V n V c  đơn xin v ng 

m t. 

Tại bản tự khai ng y 07/3/2023  ông V khai nhận ông l  chồng của b  

Nguyễn Kim L. Ông c  biết vợ ông có đ a b  Trần Thị Thanh T 200.000.000 

 hai tr m triệu  đồng nh ng đến nay b  T vẫn ch a trả. Số ti n 200.000.000  hai 

tr m triệu  đồng m  vợ ông đ a b  T l  t i sản ri ng của vợ ông n n ông không 

c  ý kiến gì. 

- Ý kiến của đại diện Viện ki m sát nhân dân huyện Củ Chi: 

Quá trình giải quyết v  án Hội đồng x t x  v  Th  ký phi n tòa  những 

ng ời tham gia tố t ng đã thực hiện quy n v  nghĩa v  đúng quy định của Bộ 

luật Tố t ng dân sự. Tuy vi phạm thời hạn chuẩn bị x t x  nh ng không l m ảnh 

h ởng đến giải quyết v  án. 

V  quan hệ pháp luật tranh chấp v  thẩm quy n giải quyết: Đây l  v  án 

tranh chấp v  hợp đồng dân sự thuộc thẩm quy n giải quyết của Tòa án nhân 

dân huyện Củ Chi. B  L v  b  T đã ký v n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc - 

chuy n nh ợng đất v  nh  đ  che giấu việc vay t i sản. C n cứ Đi u 124 Bộ luật 

Dân sự  hợp đồng chuy n nh ợng quy n s  d ng đất và nhà giữa b  L v  b  T l  

giao dịch dân sự vô hiệu. 

Đ  nghị Hội đồng x t x  chấp nhận y u cầu khởi kiện của nguy n đơn. 
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NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] V  quan hệ pháp luật tranh chấp v  thẩm quy n giải quyết: 

Tại đơn khởi kiện nộp ng y 11/11/2021  đơn khởi kiện s a đổi bổ sung 

ng y 28/7/2022 nguy n đơn y u cầu chấm dứt hợp đồng thuê nhà ngày 

21/9/2020; trả lại c n nh  số 300/2 đ ờng N1  ấp 6A, xã R  huyện C, Th nh phố 

Hồ Chí Minh; trả số ti n thu  nh  từ ng y 21/9/2020 đến ng y 21/10/2021 l  

130.000.000  một tr m ba m ơi triệu  đồng; công nhận v n bản thỏa thuận v  

việc  đ t cọc - chuy n nh ợng đất v  nh  giữa b  Nguyễn Kim L với b  Trần 

Thị Thanh T ng y 21/9/2020. Đây l  quan hệ pháp luật tranh chấp hợp đồng 

thu  nh   tranh chấp hợp đồng chuy n nh ợng quy n s  d ng đất v  nhà. Ngày 

06/02/2023 nguy n đơn thay đổi  bổ sung y u cầu khởi kiện y u cầu tuy n hợp 

đồng v n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc - chuy n nh ợng đất v  nh  ng y 

21/9/2020 vô hiệu, buộc bị đơn trả số ti n 200.000.000  hai tr m triệu  đồng. 

Đây l  quan hệ pháp luật tranh chấp hợp đồng dân sự quy định tại Khoản 3 Đi u 

26 của Bộ luật Tố t ng dân sự  bị đơn c  trú tại tổ 8  ấp 6A  xã R  huyện C  

Th nh phố Hồ Chí Minh n n v  án thuộc thẩm quy n giải quyết của Tòa án 

nhân dân huyện Củ Chi theo quy định tại Đi m a Khoản 1 Đi u 35 v  Đi m a 

Khoản 1 Đi u 39 của Bộ luật Tố t ng dân sự. 

[2] V  thủ t c tố t ng: 

Ng ời c  quy n lợi  nghĩa v  li n quan ông Trần V n V c  đơn xin v ng 

m t. Tòa án tiến h nh x t x  v ng m t ông V theo quy định tại Đi u 227 v  

Đi u 228 của Bộ luật Tố t ng dân sự. 

Nguy n đơn xác định chỉ khởi kiện b  Trần Thị Thanh T n n Hội đồng 

x t x  x t không cần thiết đ a chồng b  T tham gia tố t ng với t  cách l  ng ời 

c  quy n lợi  nghĩa v  li n quan l  phù hợp với quy định tại Khoản 4 Đi u 68 

của Bộ luật Tố t ng dân sự. 

[3] V  phạm vi khởi kiện: 

Nguy n đơn y u cầu chấm dứt hợp đồng thu  nh  ng y 21/9/2020 giữa b  

L với b  T; bị đơn phải trả lại c n nh  số 300/2 đ ờng N1, xã R  huyện C, 

Th nh phố Hồ Chí Minh; trả số ti n thu  nh  từ ng y 21/9/2020 đến ng y 

21/10/2021 với tổng số ti n là 13 tháng x 10.000.000  m ời triệu  đồng/tháng = 

130.000.000  một tr m ba m ơi triệu  đồng; công nhận v n bản thỏa thuận v  

việc đ t cọc - chuy n nh ợng đất v  nh  giữa b  Nguyễn Kim L với b  Trần Thị 

Thanh T ngày 21/9/2020. 

Tại đơn thay đổi  bổ sung y u cầu khởi kiện ng y 06/02/2023 v  tại phi n 

tòa  nguy n đơn chỉ y u cầu tuy n hợp đồng v n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc 

- chuy n nh ợng đất v  nh  giữa b  Nguyễn Kim L với b  Trần Thị Thanh T 

ngày 21/9/2020 vô hiệu  buộc b  T trả số ti n 200.000.000  hai tr m triệu  đồng 

ngay khi bản án c  hiệu lực pháp luật. Việc thay đổi  bổ sung y u cầu của 

nguy n đơn không v ợt quá phạm vi y u cầu khởi kiện ban đầu theo quy định 

tại Khoản 1 Đi u 244 của Bộ luật Tố t ng dân sự. 

[4] V  y u cầu của đ ơng sự: 
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X t tại phi n tòa  ng ời đại diện theo ủy quy n của nguy n đơn v  b  

Trần Thị Thanh T thừa nhận b  Nguyễn Kim L cho b  Trần Thị Thanh T vay số 

ti n 200.000.000  hai tr m triệu  đồng  k  hạn 06 tháng  từ ng y 21/9/2020 đến 

ngày 21/3/2021), lãi suất 5%/tháng. B  T đã trả lãi cho b  L đ ợc 01 tháng với 

số ti n 10.000.000  m ời triệu  đồng. V n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc - 

chuy n nh ợng đất v  nh  giữa b  L với b  Trần Thị Thanh T ng y 21/9/2020 là 

giao dịch giả tạo nhằm che giấu việc b  Nguyễn Kim L cho b  Trần Thị Thanh 

T vay ti n. X t v n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc - chuy n nh ợng đất v  nh  

giữa b  L với b  Trần Thị Thanh T ng y 21/9/2020 l  giả tạo nhằm che giấu 

giao dịch dân sự khác n n vô hiệu theo quy định tại Đi u 124 của Bộ luật Dân 

sự. Do đ  yêu cầu tuyên v n bản thỏa thuận v  việc đ t cọc - chuy n nh ợng đất 

v  nh  giữa b  L với b  Trần Thị Thanh T ng y 21/9/2020 vô hiệu l  c  cơ sở 

đ  chấp nhận. 

X t tại phi n tòa, b  Trần Thị Thanh T đồng ý trả cho b  Nguyễn Kim L 

số ti n 200.000.000  hai tr m triệu  đồng nh ng b  T xin đ ợc trả dần mỗi tháng 

2.000.000  hai triệu  đồng cho đến khi hết số ti n 200.000.000  hai tr m triệu  

đồng nh ng nguy n đơn không đồng ý m  y u cầu b  T trả một lần ngay khi bản 

án có hiệu lực pháp luật. Việc b  T trả dần ảnh h ởng đến quy n lợi hợp pháp 

của b  L n n Hội đồng x t x  x t cần buộc b  T trả cho b  L số ti n 

200.000.000  hai tr m triệu  đồng ngay khi bản án c  hiệu lực pháp luật. 

[5] Xét đ  nghị của Viện ki m sát nhân dân huyện Củ Chi l  phù hợp n n 

chấp nhận. 

[6] V  nghĩa v  chịu án phí sơ thẩm: 

C n cứ Đi u 147 của Bộ luật Tố t ng dân sự  Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ng y 30 tháng 12 n m 2016 của  y ban th ờng v  Quốc 

hội quy định v  mức thu  miễn  giảm  thu  nộp  quản lý v  s  d ng án phí v  lệ 

phí Tòa án, b  Trần Thị Thanh T phải chịu án phí sơ thẩm. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

C n cứ v o Khoản 3 Đi u 26  đi m a Khoản 1 Đi u 35  đi m a Khoản 1 

Đi u 39  Đi u 58  Đi u 147  Đi u 227  Đi u 228  Đi u 273 v  Đi u 280 của Bộ 

luật Tố t ng dân sự; 

C n cứ v o Đi u 124  Đi u 357 và Đi u 468 của Bộ luật Dân sự; 

C n cứ v o Đi u 6  Đi u 7  Đi u 26  Đi u 30 và Đi u 31 của Luật Thi 

hành án dân sự; 

C n cứ v o Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ng y 30 tháng 12 n m 

2016 của  y ban th ờng v  Quốc hội quy định v  mức thu  miễn  giảm  thu  

nộp  quản lý v  s  d ng án phí v  lệ phí Tòa án. 

Tuy n x : 

[1] Chấp nhận y u cầu khởi kiện của nguy n đơn bà Nguyễn Kim L, 

tuyên V n bản thỏa thuận V/v Đ t cọc - Chuy n nh ợng đất v  nh  ngày 
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21/9/2020 giữa b  Trần Thị Thanh T v  b  Nguyễn Kim L vô hiệu. Buộc b  

Trần Thị Thanh T có trách nhiệm thanh toán cho bà Nguyễn Kim L số ti n 

200.000.000 (hai tr m triệu) đồng  trả ngay khi bản án có hiệu lực pháp luật. 

K  từ ng y b  L c  đơn y u cầu thi h nh án  nếu b  T chậm trả ti n thì 

phải trả lãi đối với số ti n chậm trả t ơng ứng với thời gian chậm trả. Lãi suất 

phát sinh do chậm trả ti n đ ợc xác định theo thỏa thuận của các b n nh ng 

không đ ợc v ợt quá mức lãi suất đ ợc quy định tại Khoản 1 Đi u 468 của Bộ 

luật Dân sự  nếu không c  thỏa thuận thì thực hiện theo quy định tại Khoản 2 

Đi u 468 của Bộ luật Dân sự. 

[2] V  án phí: 

Án phí dân sự sơ thẩm 300.000 (ba tr m nghìn) đồng b  Trần Thị Thanh 

T phải chịu. 

Án phí dân sự sơ thẩm 10.000.000  m ời triệu) đồng b  Trần Thị Thanh 

T phải chịu. 

Trả lại cho b  Nguyễn Kim L ti n tạm ứng án phí 3.250.000 (ba triệu hai 

tr m n m m ơi nghìn) đồng theo bi n lai thu ti n số 0043441 ngày 07/12/2021 

của Chi c c Thi h nh án dân sự huyện Củ Chi  Th nh phố Hồ Chí Minh. 

Trả lại cho b  Nguyễn Kim L ti n tạm ứng án phí 5.000.000 (n m triệu) 

đồng theo bi n lai thu ti n số 0020030 ngày 25/10/2022 của Chi c c Thi h nh 

án dân sự huyện Củ Chi  Th nh phố Hồ Chí Minh. 

Trả lại cho b  Nguyễn Kim L ti n tạm ứng án phí 300.000 (ba tr m 

nghìn) đồng theo bi n lai thu ti n số 0020031 ngày 25/10/2022 của Chi c c Thi 

h nh án dân sự huyện Củ Chi  Th nh phố Hồ Chí Minh. 

Thi h nh tại Cơ quan Thi hành án dân sự c  thẩm quy n. 

Tr ờng hợp bản án đ ợc thi h nh theo quy định tại Đi u 2 của Luật Thi 

h nh án dân sự thì ng ời đ ợc thi h nh án dân sự  ng ời phải thi h nh án dân sự 

c  quy n thỏa thuận thi h nh án  quy n y u cầu thi h nh án  tự nguyện thi hành 

án ho c bị c ỡng chế thi h nh án theo quy định tại các Đi u 6  7 v  9 của Luật 

Thi hành án dân sự; thời hiệu thi h nh án đ ợc thực hiện theo quy định tại Đi u 

30 của Luật Thi h nh án dân sự. 

[3] Đ ơng sự c  m t tại phi n tòa c  quy n kháng cáo trong thời hạn 15 

ng y k  từ ng y tuy n án. Đ ơng sự v ng m t tại phi n tòa c  quy n kháng cáo 

trong thời hạn 15 ng y k  từ ng y nhận đ ợc bản án ho c k  từ ng y bản án 

đ ợc ni m yết. 

 

Nơi nhận: 
- TAND Th nh phố Hồ Chí Minh; 

- VKSND huyện Củ Chi; 

- Chi c c THADS huyện Củ Chi; 

- Các đ ơng sự; 

- L u: VP  hồ sơ. 

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
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Nguyễn Hồng Thủy 
 


